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Erlangung  bev  XOüvhe  eines 
doctor  rerum  politicarum 

bev  He<fyte*  xxwb  &taatewiiien\tyafttityen  SaMtät  bev 

üorgelegt  fcon 

$vi§  SevbalU. 


-g&vestau  1915. 

Dtud  bet  SBteölaucr  ©enoffenfcfjaftS  -  23u#bni<fetet,  @.  ©.  m.  b.  §. 


©ebrucft  mit  ©enefjmigung  ber  IRect)t§=  imb  ©taat§tt)iftenfd)af tilgen 
$afultät  ber  ©tf)leftfcf)en  grtebrid£)=2Btl^elm§=llnit)erfität  ju  S3re§tau. 

I.  23ericf)terftatter:  ^rofeffor  Dr.  Söeber. 

II.  29ericf)terftatter:  *ßrofeffor  Dr.  @d)ott. 


äftit  ©enelmügung  ber  ^afultät  gelangt  nur  ein  Heiner  Seil  ber  als  2)iffertation 
eingereichten  Arbeit  fjier  gum  2t6brucf.  2)ic  ganje  Slbljanblung  roirb  al^batb 
naa)  Seenbigung  be§  ÄrtegeS  unter  bem  Site!  „Sie  trebitnot  am  ftäbtifcfjen 
@runbftücf3marft  inSbefonbere  ba§  Problem  ber  gleiten  £typotIjef"  in  35ud)= 

form  erfdjeinen. 
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ÖBtnleümtg* 

ber  Steigerung  be§  9MionaIreidf)tum§  auü)  in  §>eutfcf)= 
lanb  eine  3in§fuj3f)auffe  namentlich  für  ftäbtifdje  §fypotf)efen. 
%at)ä<fylitf)e§  Vorliegen  einer  Notlage  bei  ben  graeiten  §t)£ot!£)efen. 
Dlotmenbigfeit  einer  borfid^tigen  33etoertung  ber  klagen,  in§befonbere 
ioegen  bes  inbiuibueHen  unb  Totalen  ©fyarafterS  ber  ytaffytypotfyeUn. 
Beurteilung  ber  Sage  in  §anbel§fammerberi(f)ten.  S)ie  Soften  ber 
gleiten  £)t)£otrjeren.  „Stomno^t^ottjefen."  3eittoeife  Unmöglitfjfeit 
ber  Finanzierung  ber  2Go£)nung§unterne!£)mung.  Unaulänglidfjfeit 
einer  rein  inbuftiben  llnterfudjung. 


@r[ter  §auptabfd)nitt. 
Die  KreMtnot  am  ftaötff^cn  ©rutt&jtMsmarftt. 

©rfter  Unterabf  djnitt. 
3ttt$fttP<mffe  unb  föealfrebitnot- 

S)ie  ginSfufcfjauffe  ber  legten  ^atjre  iöuftriert  burdj  bie  $ur§= 
einbüßen  in§befonbere  ber  Sftenteupabiere.  gufammenfjang  3roif(J)en 
^atoitatmarft  unb  ^typotfijetenmartt  S)a§  $affiogefdf)äft  ber  .£>t)pD= 
tfjefenbanten  märjrenb  ber  legten  ^arjre.  S)ie  3lbnaf)tne  ber  23e= 
letf)ung§tätigfeit  biefer  $nftitute.  2)te  ©cljeu  Oor  ber  2lu§gabe  f)öf)er 
üeräin§li(f)er  ^fanbbriefe  unb  itjre  ©rünbe.  ®a§  (Smif|ion§bi§agio 
unb  bie  SSerginfung  ber  £)rj£otf)efen{)fanbbriefe. 

S)ie  (Situation  Einfang  1914:  fanget  an  gutem  2Seleirjung§= 
material  für  bie  ^tjpotfjerenbanfen  tro£  ber  fortbeftefjenben  ^rebit= 
not.  llrfadfje  ba§  tnangelnbe  Angebot  an  ^ad^^pottjeten.  ©rüdere 
33ebeutung  ber  Sßillig feit  al§  ber  ^ätjigfeit  ber  «Rapitatbefi^er 
bei  biegen.  S)ie  ^onfurrens  ber  Obligationen.  £)iefe  jebodt)  bon 
fefunbärer  SBebeutung.  ©djraierigteiten  eines  rein  inbuftiben  23e= 
meife§  für  bie  relatio  geringe  23ebeutung  ber  .Sinäfufclmuffe. 


*)  S)ie  i^attSüberfiäjt  besiegt  ftcfj  auf  bie  ganjc  SlbfyanbUtng ,  meldte 
nur  ju  einem  Keinen  Seil  f)ier  gum  Slbbvucf  fommt. 
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3toeiter  Unterabftf)nitt. 
Sie  Notlage  Bei  Ut  Sefdjaffuitö  stoeiter  §i#ot(je*ett  unb  iljre 
Befonbetett  Uvfadjett* 

SSorbemerfungen  über  ben  ©tjarafter  ber  Reiten  £rj$)otf)et. 

f  «ptm  i# 

Pie  reafe  £\$etun$  jweitffeCTfger  Bereitungen. 

©d&iüterigfeit  ber  SCßertermtttelung  füT^rt  gemiffen  „£Uf§s 
mittein  ber  Sanierung".  $erfitf)erung§tarm  al§  Sttafeftab  für  bie 
Ermittelung  be§  S3eleu)img§toerte§.  S>ie  23emeffung  ber  streiten 
£t>potf)ef  nadf)  ber  SSorbelaftung.  S>ie  3Serlufte  infolge  2tu§gel)ens 
bon  bem  betrage  ber  erften  §t)potlje!  2tu§naf)men,  bie  bie  Ütegel 
beftättgen. 

S)ie  9ftieteinnal)men  ma^gebenb  für  bie  reale  ©icfjerljeit.  Ur= 
facfje  ber  SBertfdfjtoanfungen  öortotegenb  bie  ©igenart  ber  S3ebarf§= 
geftaltung.  2Borjnung§mieten ,  @runbftü(f§£reife  nnb  ^äufetpreifc 
unter  bem  ©influfc  ber  ©befulation.  (Steigerung  be§  IRififo§  infolge 
ber  ertjötjten  Slnfprücfje  ber  2Cßol)nung§bebürftigen.  ©cfjroierigfetten 
für  bie  $au§be[i£er,  bie  barau§  entfterjenben  35erlufte  3U  umgetjen. 
®ie  £malität§berfeinerung  al§  Urfadje  einer  großen  ttberprobuftion 
an  befferen  Söolmungen.  23erfdf)iebung  ber  ^ad}toerrjältniffe  ätoifcfjen 
Käufer  unb  SSerfäufer. 

S)ic  ©ntmicfeluag  ber  $erferjr§oerrjältniffe  in  itjrer  Sebeutung 
für  ba§  IRtfif o  be§  9^ealgläubiger§.  £>er  berfäjiebenartige  birette 
©influfc  berfelben.  S)ie  mittelbare  SBirtung  infolge  Steigerung  be§ 
9fUfito§  ber  Serrainfaetulation.  S)ie  Söebeutung  ber  39auorbnungen 
für  bie  reale  (Sictjertjeit.  2ßanblungen  in  ben  Slnfdjauungen  ber 
2Borjnung§£olittfer.  £>ie  heutigen  23errjältniffe.  2)ie  23efteuerung 
be§  ©runb  unb  23oben§.  ^Ijre  befonber§  nachteilige  Söirfung  auf 
bem  @ebiete  be§  2öolmung§ft)efen§  infolge  ber  <Stf)toierigfett  ber 
2ln£affung  oon  Angebot  unb  ^acljfrage.  £>ie  9tatf)teile  ber  Ijorjen 
S5erfel)r§fteuern.  S)ie  gurücf  Haltung  be§  Kapitals  al§  $otge  [teuer* 
Udler  unb  morjnung§£olitifcl)er  SJlafmaljmen.  ^erangietjung  fa£ital= 
fcf)tx)äc£)erer  Greife  burdf)  (Meisterung  be§  fRealfrebitÖ.  Ergebnis. 

gtftpttal  2. 

Pie  perfonafe  £id)erl)eit  ^weiter  ^wofljeßen. 

§  1.  ®a§  moberne  Sauunternefjmertum. 
S)ie  materielle  Sage  be§  faefutatioen  SSauunternerjmertums  unb 
bie  fitf)  au§  itjr  ergebenbe  ^otmenbigfeit  meitgerjenber  ^nanfarucl)« 
nannte  frember  Littel.  S)tc  «Rrebitierung  be§  33aupar3ellenpreife§. 
S)a§  SSaugelb.  §t)potl)efenbanfen  al§  Söaugclbgeber.  3)ie  Soften 
beä  23augelbe§.  Saugelbgemärjrung  feiten§  ber  Kommunen? 
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Sie  ^rebitgetoäljrung  feiten§  ber  23aul)anbmerfer  unb  ßieferanten 
imb  bie  barau§  cntftanbenen  großen  Verlufte.  Sa§  (Sefe^  über  bie 
(Sicherung  ber  SSauforberungen.  ©etbftljilfe  burdj  Errichtung  bon 
23auau§funft§ftellen.   Sie  Verteuerung  be§  23auen§. 

Sie  gurücf Haltung  be§  Kapitals  infolge  ber  größeren  Unan* 
ncl)mltd)feit  unb  be§  Rifito§.  Sie  grofeftäbtifdfje  Vauunternehmung 
gefcfjaffen  für  ibeale  S5ert)ältniffe ?  Sie  eigenartige  ^onjunftur? 
betuegung  ber  2Bolmung§:brobuftion  rififominbernb?  Sa§  Slbfa^ 
rififo.  Sie  itber^robuftion  an  beftimmten  2öol)nungen  aU  (£r* 
fdfjmerung  eine§  IRifiJoau§glei(f)§.  Sie  mittelbaren  Sßirfungen  ber 
3in§fuj3l)auffe.  ©efafjren  einer  übertriebenen  „Reformarbeit".  IRifif o= 
fteigerung  beim  ®^efulation§bau  infolge  großer  ^onfurreng  beim 
2luftrag§bau.  Rentabilität  ber  Vauunternehmung.  33ebeutung  unb 
91otft>enbigfeit  eine§  genügenben  2lngebot§  an  Rachhh^othefen. 
„■^ohe"  „gmeite"  £t)}?otl)efen.  Ergebnis,  bafj  bon  einer  ^erfonaten 
(Sicherheit  beim  ©ro§  be§  fbefulatioen  grofjftäbtifchen  Vauunter* 
nef)mertum§  taum  gebrochen  toerben  fann. 

§  2.  Ser  ftäbtifcfye  £>au§befi£er  al§  Sarlef)U§f  ucher. 
Sie  2Banblung  in  ber  (Stellung  be§  £>au§befit?er§  im  legten 
9ftenfchenalter.  Sa§  Vorhergehen  ber  fapitatfcfjrcadjen  Elemente. 
Sie  grofeftäbtifche  Verfchulbung.  Sa§  faefulatibe  Moment  im  Ver* 
mietungSgeraerbe  itluftriert  in§befonbere  burch  ben  fdfjnellen  Vefi£* 
ioechfel.  Veborgugung  ber  minberbemittelten  Elemente?  Sie  Retru* 
tierung  be§  £>au§befi£erftanbe§.  Sie  Rentabilität§anfprüche.  23e= 
fonber§  nachteilige  Söirtung  ber  Verkehrsteuern  infolge  SBefchränft* 
heit  be§  $a£ital§  ber  ^aufrefleftanten.  Sie  Unannehmlichkeiten 
be§  gewerbsmäßigen  §au§befitje§.  Sie  großen  Verlufte.  Sie 
fteuerliche  Velaftung  ber  2Bohnuug§unternehmung.  gurücfhflftung 
be§  $a£ital§  unb  Verfucfje  gur  Vefjebung  berfetben.  ©eringe  Ve= 
beutung  ber  :perfönlidjen  £ücf)tigfeit.  Ser  gemerb§mäfu'ge  £>au§befife 
außerhalb  ber  ©roßftabt. 

3>ie  §rf«(jnwgett  ber  iTadjOwofjjeßare  ßei  ber  Zwangst*  erffeiflerimfl 
at$  ^(rfadje  be*  tnan^etnhen  &av\talanQebot$. 

SmangSberfteigerung  in  ber  Regel  gleid)bebeutenb  mit  3mang§» 
übernähme,  ©tunbung  ber  ^infen  für  bie  erfte  £>i)bott)ef.  Sa§ 
Auftreten  neuer  bevorrechtigter  ©laubiger  infolge  3in§3al)lung  burdf) 
biefe.  Sie  im  $aEe  ber  ©ubhaftation  erforberlichen  ^ol)en^23ar= 
betrage  al§  Urfadje  ber  großen  Verlufte:  Sie  Fälligkeit  ber  Vor= 
I)V)^ott)et  ®ie  $rarj§  ber  §tjOott)efenbanfen.  Sie  bar  31t  ertegenben 
Vefi^mechfelfoften  unb  bie  auf  bie  Vcgünftigung  ber  §l)potl)efen= 
gläubiger  gerichteten  Veftrebungen.  Sie  Soften  ber  ^nftanbfetjung 
be§  ämangSmeife  übernommenen  £aufe§. 
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Die  ülJlietäinSäeffionen,  inäbefonbere  nach  33.  ©.23.  1124.  Die 
auf  eine  Anbetung  be§  tjeute  geltenben  9^ecf)te§  gerichteten  93e* 
ftrebungen  nnb  bie  ^toecfmäjsigfeit  einer  ©efetje§änberung.  Gebeutet 
Vermehrung  ber  realen  (Sicherheit  lebiglicf)  eine  Verfchiebung  ber 
(Sicherheit  überhaupt?  Kann  bie  ©efe£e§änberung  erfet?t  werben  burch 
bie  „persönliche  ©arantie  einer  allgemein  orbnung§mäf}igen  §au§» 
bermaltung"?  ©efahr  einer  Weiteren  DJlaterialifierung  be§  !Qfypo= 
thefenrecht§?  Die  Ausbreitung  ber  9Jlietäin§3effionen  in  ben  legten 
fahren.  Die  befonberen  (gefahren  be§  §  573  $.©.33.  Tarnung 
öor  einer  ttberfcf)ä|mng  ber  ^Birtlingen  einer  ©efe£e§reform. 

Die  öffentliche  Di§ftiffion  über  bie  $xaQe  ber  gtoeiten  £>rjpotf)et 
Die  Dringlichfeit  be§  Krebitbebarf§  auf  feiten  ber  £>au§befitjer  unb 
ber  Bauunternehmer.  Die  Vanfentongentration  unb  =(Sgpanficm  al§ 
toefentliche  Urfacfje  für  bie  Arebitnot  außerhalb  ber  ©rofcftabt.  Die 
machfenbe  23  et)  Düngung  ber  Kapitalanlage  in  Wertpapieren  unb 
ihre  ©rünbe.  23erfct)ärfung  ber  ungünftigen  ^Birkungen  ber  23an£= 
enttoicfetung  burch  bie  Krebitt)erhättniffe  aufftrebenber  Ortfcfjaften. 


^weiter  $auptabfd)ttttt. 
KrUtf^e  IDürMguttg  einiger  Reformprojeftte  auf  fcettt 
«ebtete  ftes  ftäftltf^en  KealftreMls. 

ftapttfl  1. 
£ie  (jefe^fi^c  itegefung  be$  %axwefen$. 

Birten  ber  Sagen  in  ^reufcen.  Mängel  auf  bem  ©ebiete  bc§ 
privaten  Sagmefen§.  Die  Erfahrungen  ber  25erficherung§gefeHfchaften 
mit  öffentlichen  unb  privaten  Sagen  nach  ber  ©tatifti!  be§  Auf= 
ficht§amt§.  Da§  Sagtoefen  ber  §t)pothefenbanfen.  ©inb  bie 
Vorwürfe  gegen  bie  33eleihung§tätigfeit  biefer  3nftitute  gerecht* 
fertigt?  Die  33ebürfni§frage  für  eine  gefetjliche  jRegelung  be§  Sag= 
toefeng.  Ablehnung  öffentlicher  Sagämter  im  ^ntereffe  ber  93e= 
friebigung  eine§  notmenbigen  Krebitbebarf§.  Möglichkeit  unb 
9fr)tWenbigfeit  einer  Reform  burch  (Schaffung  perfönlicher  unb  fadh= 
ticher  (Garantien  für  bie  Sicherheit  be§  Sagtoefen§.  23ebeutung  ber 
Mängel  im  Sagtoefen  für  ba§  Problem  ber  streiten  £t)potf)et 

gtaptttl  2* 
JMu*  gtrage  fcer  &moxtifaüon$f)t)pot§t&. 

ttnterfcheibung  stoifchen  Abtreibung  unb  (©chulbentilgung. 
9bttoenbigfeit  ber  Abfchreibungen  auch  X»eim  £ausbefi£  tro£  ber 

1 


VII 


möglichen  33obentr»ertfteigerung.  3ft  bie  allgemeine  ©chulbentilgung 
ein  mohltuenber  ©^arjraang?  «ftritifche  SBütbigung  ber  ©tatiftif 
ber  £ilgung§hhPott)ef.  £a§  Verhalten  ber  ©tj^ot^efenbonfen  gegen* 
über  ber  2Imortifation§ht)£othet\  ®ie  ^onjunfturgetoinne  biefer 
^nftitute,  in§befonbere  bie  hohen  ^rotongation^robifioneu.  ^rtbat= 
roirtfchaftliche§  ^ntereffe  ber  £>t)pott)efenbanfen  unb  allgemein  bolf3= 
mirtfchafttiche§  ^ntereffe.  §>er  (Srlafe  be§  ^reufcifdfjen  8anbmirt= 
fchaft§minifter§.  Verfennung  ber  ©chmierigfeiteu  bei  ber  $ro= 
£aganba  für  bie  2tu§breitung  ber  £ilgung§hh£othef.  (Sntfchulbung 
ba§  (Snbgiel  ber  <$\rebitorganifation?  2>ie  angebliche  größere  ©id&er» 
r)ett  ber  #rj£othefenbarlehen  unb  bie  bermeintlidje  Vergrößerung 
be§  2lngebot§  an  erften  ^rj^otrjefen  bei  Vorhergehen  ber  3lmorti= 
fation^t^ottjet  9Jlögltdf)feit  ber  5lbft>äläung  ber  Silgungebeträge 
auf  bie  SJlieter  bei  $£ilgung§5toang. 

$\vei  ^ic^tungen  bei  ber  ^Beurteilung  unfere§  §hpothefenrecht§. 
^ritif  ber  Anficht  @rmann§  über  „bie  bolfSfchäblichen  SCßirfungen 
unfere§  technifch  boßrommenen  §t)^othefentoefen§".  a)  2)a§  oolfe= 
fchäbliche  $iel:  fyofyx  Voben£rei§.  Steffen  Vebeutung,  Utfadfje  unb 
SBertung.  b)  Ster  SBaufteEenberfauf  an  mittellose  Elemente  jtoetf§ 
2lu§raubung  ber  Vaugläubiger:  9?otmenbigfeit  toeitgerjenber  i?rebi= 
tierung  be§  G5runbftücf§:breife§.  £>a§  2luffommen  ber  fa^italfchmachen 
Bauunternehmer  nicht  Urfadfje  fonbern  $olge  ber  gurücfhaltung  ber 
fajntalftarfen  Unternehmung,  Unmöglidjfeit  bauernber  5lbmälgung 
be§  Verfauf§rifi£o§  auf  bie  Vaugläubiger.  c)  S)er  fapitalfchmachc 
unb  überborteilte  £mu§befitjer  al§  „bebrücfter  Bebrücter" :  S)ie  Unter« 
fchätmng  ber  Vebeutung  ber  Nachfrage  bei  ber  SDHetyreiSbilbung. 
•Hlietmucher  ptn  Vorteil  be§  §t)pothefenfa^)ital§?  d)  ®ie  Mängel 
im  Sarjuefen  al§  angebliche  mittelbare  $olge  unfere§  §t)potljefen* 
mefen§.  e)  £)ie  gerrüttung  be§  ^erfonalfrebitS  unb  bie  Verteuerung 
be§  öffentlichen  unb  inbuftriellen  $rebit§  burch  unfer  §t)pothefen* 
rcefen. 

5>te  ^rörtitifatiott  bt$  %weitftefti$en  &t)potf}e&atbtel>\t$. 

3mect  ber  Organifation.  ^nterlofaler  9iififoau§gteich,  feine  dloU 
menbigfeit  unb  feine  Teilerfolge.  §l)^othefenberficherung.  $inmei§ 
auf  bie  ^nftitute  für  erfte  §rjpothefen.  ilnauläffigfeit  eine»  Ver= 
gleicht  mit  ber  Organifation  be§  genoffenfchaftlicheu  $xebit§.  2>ie 
^chanerigfeiten  be§  ^affiOgefd£)äft§  für  ein  ^nftttut  für  stoeite 
£>t)^otheten.  ßentratberbänbe  al§  Ausgleich  ber  miberftrebenbeu 
3entralifation§=  unb  StejentvalifationStenbensen.  £>ie  Verwaltung** 
foften  bei  ber  orgauifierten  £arlet)n§befchaffung.  Rechtliche  ©chioierig* 
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fetten,  „§anbfefteninftitute"  unter-Slntefynung  an  ^fanbbriefinftttutc 
für  erfte  ^tjpot^efen.  S)ie  Berechtigung  öffentlicher  9ttitf)ilfe :  Söanb* 
lung  in  ben  5lnfchauungen.  2)er  3tr>ed:  ber  tommunalen  §Uf§ma^= 
nahmen.  23ebenfen  gegen  eine  £nlfe  auf  jeben  $all.  ®ie  Qlved-- 
mäfeigfeit  ber  fommunalen  £itfe:  91otftanb§mafmahmen  nnb  bauernbe 
Einrichtungen.  ,£)errmanf(he§  ©efetj  auch  auf  bieten  2lnmenbung 
finbenb.  SSeeinfluffung  ber  9#iet£reife  burdf)  Erleichterung  ber  Krebit= 
befcfjaffung  in  relatio  geringem  Umfange?  $orau§fe£ung  einer 
mefenttichen  £>itfe  für  bie  Bieter. 

5>tc  l&tfDtffe  ber  &ommnnen  ßei  ber  #rgantfafion  bes  itad)- 
Dwofjjeßarßrebif*. 

(^ritifcfje  äßürbigung  oom  nn^hnung^olitifchen  ©tanbpuntt.) 

£>ie  23ereitfteflung  ber  Littel:  a)  bei  ben  ftäbtifdfjen  §l#otf)eten= 
bauten:  S)ie  ©parfaffen  al§  (Mbgeber.  ®ie  ginansierung  burdf) 
Slnleiheemiffion.  S>ie  $urdf)t  Oor  einer  weiteren  Kur§baiffe  unb 
itjre  ^Berechtigung.  $>ie  fjerrfchenbe  Meinung  über  bie  ©renken  ber 
fommunalen  9ttithiife.  Sie  Erfahrungen  ber  Süffelborfer  £>t)£ott)efen= 
anftalt.  S)ie  bisherigen  ßeiftungen.  b)  23ei  ben  §t)potf)efenbanf= 
vereinen:  ©rötere  23ereitmillig!eit  gur  ©arantieleiftung  auf  feiten 
ber  Kommunen.  $ürgfdf)aft§übernahme  unb  Kommunalfrebit.  $rag= 
mürbigfeit  eine§  mohnung§£o[itifc£)en  Erfolges. 

Öffentliche  ober  priOate  ^nftitute?  ©rötere  Seiftung§fäl)igfeit 
prioater  Sätigfeit  auf  bem  ©ebiete  be§  2Bohnung§mefen§.  S)ic  S3er= 
WaltungSorganifation  ber  ftäbtifdfjen  ^tjpothefenbanfen.  S)ie  Drgani= 
fation  be§  Berlin  =  (£chöneberger  §rj£otherenbanfoerein§.  ©röfjere 
{^ernähr  für  bie  SSefriebigung  eine§  berechtigten  $rebitbebarf§  bei  einem 
ipt^DtljefenbanfOerein  ohne  gleichzeitige  ©efarjr  ber  Überbeleihung. 

^rttifche  Söürbigung  ber  ratfächtichen  Söebingungen  bei  ben 
beiben  Organifation§möglidf)feiten:  S)ie  23eleirjung§gren3e.  S)ie  ein* 
tmaligen  Soften  ber  jQtypotfyet.  3)te  periobifdjen  Seiftungen  be§ 
£ty£ot§efenfd)ulbrier§:  ^in§fu^,  $ermattung§foftenbeitrag,  9^ififo= 
Prämie,  £ilgung§quoten.  $raglid£)feit  eme§  mefenttichen  Erfolge§ 
in  toohnung^olitifcher  £>inficht  bei  beiben  ^nftitutert. 

Pöglichfte  Verringerung  be§  IRifi£o§  unb  Anregung  ber  Unter= 
txerjmung§luft  be§  prioaten  Ermerb§fat>ital§  ba§  Kernproblem,  beffen 
Söfung  Vorbebingung  für  ein  genügenbe§  Angebot  an  yiaüjfyqpo* 
tljefen. 


2iieratuntad)toet§* 

a.  Sefonberc  Sl&fjanNttttgcn  %ut  %xa$c  ber  Otiten  $\)potf)tt. 

(gcfer,       Tie  gtueitc  &t)*>otf)ef.   Effert  1911. 

©icfemetjer,  2ßalter,  gur  $rage ber  jtocttcn ^tjpotljet  beim  pribaten 

grofcftäbtiftfjen  2Btu)nf)au§bau  unb  =$ßefi^  in  Teutfdjlanb. 

(%üb.  2tbf).  9h  g.  2.) 
ßinbecfe,  £)tto,  Tie  SBefd^affung  ber  Reiten  ©t)pott)efcn  mit  §ilfe 

ber  ©emeinben.   ©täbtifd&e  Slnftalten  für  ätueite  £>t)pott)efen. 

Tüffeiborf  1913. 

$abft,  ftrifc,  3meite  §t#otl£)efen  für  2ßoI)nf)äufer.   Berlin  1912. 

b.  ungemeine  SUrijanblungen  sur  $*age  be$  ftftbtifdjen 
^WotfjefatfrebitS, 

ü.  b.  SBorgljt,  SR.,  @utad)ten  jux  bem  Fragebogen  für  (Mjebungen 

über  ben  ftftbttfdfjen  $mmobiliarfrebit.   Berlin  1914. 
Tannenbaum,  $ri£,  Teutfdje  §t#otf)ermbanfen..  33erlin  1911. 
©berftabt,  föubolf,  Ter  beutfdfje  ^apitalmarft.   Seidig  1901. 
(5 1) r I i ,  $aul,  2)a§  ^eid^§J)t)^otJ)efenbanfgefe|  unb  feine  23ebeutung. 
•   Berlin  1909. 

gränfen,  $art,  Ter  ©taat  unb  bie ^jt^ottjefenbanfen.  Seipjtg  1904. 
grätig  Robert,  Tie  lanbftf)aftlidf)en  ^rebitinftitute  in  sjkeu&en. 
1902. 

<B  ü  1 1)  e ,  ®eorg,  Tie  mirtfdjaftltcf)en  unb  red£)üicJ)en  ©runblagen  be§ 

mobernen  £t)£ott)efenrecf)t§.   23er(in  1914. 
£ed)t,  $eli£,  Tie  beutfdfjen  §t)pott)efenbanfen.  1903. 
Gilbert,  ß.,  Tie  «Kapitalanlage  ber  25erfid^erung§gefeEfc^aften.  1908. 
ßrufdjunfc,  £mn§,  Tie  23augelbbeftf)affung  für  ftäbtifdjje 2Boljn£)auy= 

bauten  in  Tre§ben  unb  23au£en.   Treiben  1904. 
ßefjmann,  23obo,  33obenfrebit  unb  ^potljefenbanfeu.  SBerlin  1903. 
ßölfjr,  93olE§mirtfrf)aftlid^e  33ebeutung  ber ^pottjefenbanfeu.  Seipjtg 

1908. 

Mitteilungen  be§  ©tatiftifdjen  2tint§  ber  ©tabt  Münzen  (23b.  24, 
©eft  3).  Tie  Sßirffamfeit  ber  beutfdfjen  ©tabtgemeinben  auf 
bem  ©ebiete  be§  töealfrebttS.   Mndfjen  1913. 

Dhtfebaum,  9lrtt)ur,  TeutfrfjcS  ©Wotfjefentoefen.   Bübingen  1913. 


X 


Dffenbadj,  §>er  fiäbtifdje  Otealfrebit  unb  feine  Söefdjjaffung  burtf) 
©egenfeitigfeit§inftitute  ber  ftäbtifdfjen  £>au§beft£er.  (®onrab§ 
iafjrb.  23b.  36.)  1908. 

«ßabft,  $ri£,  £>t)t)otf)efcnbanfen  unb  2Bol)nung§frage.  1911. 

—  ©täbtifcfje  Sanbftfjaften.   ($inan3*2lrcE)ib.)  1909. 
(gd^legel,  $arl,  2öte  legt  man  ©elber  in  £>t)£otl)efen  unb  (Srunb* 

ftücfen  an?  «Berlin  1906. 
©äjmibt,  3)ie  £fc)£otf)efenbanfen  unb  ber  gro&ftftbtifdfje  «Jtealfrebit. 
«Berlin  1899. 

©cfjneiber,  i.,  ^raftififje  «Jtatfdjläge  $ur  SBefdfjaffung  bon  §t)po* 
tiefen.   Berlin  1899. 

—  ^inangietter  «Berater  in  allen  ®runbftücf§=  unb  £t)£otf)eten* 
angelegensten.   23erlin  1903. 

(Schriften  be§  3entralberbanbe§  ber  §au§=  unb  ©runbbefü^er* 

bereine.  3)eutfc£)lanb§.   91.  gf.  (Styanbau. 
©dfjulte,  grifc,  §>ie  beutfd&en  löobenfrebitinftitute  1900  —  1909. 

Seidig  1911. 

SSerljanblungen  be§  S)eutfdjen  iurtftentageä.  Berlin. 
$eröffenttidjungen  be§  ^aiferlidjen  2lufficf)t§amt§  für  $ribat* 
oerftdjerung.  23erlin. 

c.  gut?  £8ol(jmtttß$f¥ftfte  ü&etfjaujjt 

2lbler,  g.,  2Bol)nung§berl)ältniffe  unb  Söoljnung&poütif  ber  @tabt 

ftranffurt  a/2tt.   granffurt  a/3tt.  1904. 
SSaron,  Sllfreb,  S)er  £>au§=  unb  ©runbbefitjer  in  «ßreufsenl  ©labten 

einft  unb*  jefct.   (ßonr.  2lbl).  65.) 
23afdjnn£,  Äurt,  S)ie  Organisation  ber  ftäbtifdjen  #au§;  unb 

©runbbefi^er  in  $eutfd£)tanb.   (3ttünd&.  b.  2lbf).  88.  ©t.). 
33eel,  31.,  S)ie  9#annl)eimer  2öol)mmg§frage  unb  bie  «JSaus  unb 

SSoben^olitif  ber  ©tabtgemeinbe.  1907. 
23ericf)t  über  ben  I.  «Mgemeinen  SJeutfdfjen  2ßoljnung§fongref3  in 

granffurt  a/3W.  1905. 

—  über  ben  II.  £)eutfdfjen  2Bof)nung§fongref$  in  Seidig.  ©öt= 
tingen  1912. 

—  über  ben  VI.  internationalen  2Bot)nung§fongrej3  in  £>üffel= 
borf.   Berlin  1903. 

—  über  ben  IX.  internationalen  2öot)nung§!ongrefe  in  Söien. 
2ööien  1911. 

—  über  ben  II.  internationalen  £aus&efifcerlongre&  1912. 

—  über  bie  IX.  «Flitglieberoerfammlung  be§  SDÖeftf.  $erein§  jur 
$örberung  be§  ^leintoof)nung§tr<efen§. 

SBoben^olitifdje  3eitfragen.  £erau§g.  to.  b.  S3orgt)t.  Berlin. 
SSoffe,  21.,  2>ie  görberung  be§  2lrbeiterrool)nung§iuefen§  burdf)  bie 
Sanbe§berfi(^erunglanftalten.   (ien.  ?Xbl).  IV,  1.) 
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SSrebt,  3of).  SSiftor,  ^ationalöfonomie  be§  S3ob.enS.   Berlin  1908. 

—  £)er  2Bertäutt)a(f)§  an  ©runbftücfen  unb  feine  SÖefteuerung  in 
^reuBen.   Berlin  1907. 

Brentano,  ßujo,  ®ie  2Bof)nung§3uftänbe  unb  bie  2öofmung§reform 
in  -Jftüncfjen.   9Jlün(f)en  1904. 

—  Sie  2lrbeitertoof)nung§frage  in  ben  ©täbten  mit  befonberer 
SBerücfficf)tigung  9Jlünif)en§. 

(Safjn,  @.,  2öol)nung§3uftänbe  ber  minberbemittelten  $e(>ölferung§* 

fdfjidjten  in  2öie§baben.  1906. 
(Sonrab,  501.,  2)ie  ©nttxucfelung  ber  £>äuf  ergreife  in  $reiburg 

mäfjrenb  ber  legten  100  3af)re.   3ena  1881. 
©romer,  SofyanwZ,  S>er  ©runbbefi^toecfjfel  in  Berlin  unb  feinen 

Vororten  1895—1904.   Berlin  1906. 
§>amaf<f)fe,  Slbolf,  £>ie  23obenreform.  5.  Slufl.   ^ena  1911. 

—  Aufgaben  ber  ©emeinbepolitit   4.  5luft.   ^ena  1901. 
©berftabt,  töubolf,  ©täbtifctje S3obenfragen.  1894.  9tf)einifd£)e 2öot}ti= 

oerfjättniffe  unb  it)re  SSebeutung  für  ba§  3Bof)nung§tt)efeK. 
3ena  1903. 

—  S)ie  ©Refutation  im  neuzeitlichen  ©täbtebau.  $ena  1907. 

—  £>anbbucf)  be§  2Boi)nung§tt>efen§.    ^ena  1909. 

—  9leue  ©tubien  über  ©täbtebau  unb  2ßot)nung§mefen.  Sena  1912. 
©igen,  £).,  23efteEbauten  unb  23erfauf§bauten.  (Seiträge  3.  ©tatiftif 

ber  ®tabt  §atte.  £eft  26.)  1914. 
(State,  (£.,  ^rtoate,  genoffenfdjafttidje  unb  ftäbttfdje  Söolmung§politif 

in  (Sffen  (9M)r)  Dom  Anfang  be§  19.  3aWunbert§  bi§  3ur 

©egentoart.  {Züh.  25.) 
©ftfjtoege,  ßubttrig,  SSoben«  unb  £>t)botl)efen:probleme.  ^Berlin  1913. 
gabariu§,  2ö.,  Stiele  Käufer  unb  fein  §eim.  Gaffel  1905. 
geig  unb  9Jlett)e§,  Unfere  Söofynunggbrobuftion  unb  ifjre  Regelung. 

©öttingen  1911. 

$reunb,  %x.,  £>ie  S3ebeutung  ber  gemifcfjten  mirtfdjaftltd&en  Unter« 
ne^mung  für  bie  2öot)nung§fragc.   „2)ie  SCßod&e"  1912. 

greubenberg,  $arl,  £>a§  S5erf)ältni§  Don  StttetginS  unb  $er= 
fd£)utbung  in  ber  ©tabt  3Dtannl£)eim.  $art§ruf)e  1906. 

—  ©runbrente  unb  ©runbfrebit  unb  bie  ©ntroicfelung  ber  ©runb» 
ftücf  greife  in  ^art§ru!)e.  ^art§ruf)e  1907. 

ftucp,  (S.  %,  3ur  2öof)nung§frage.  Seidig  1904. 

—  2lrtifei  „2M)nung§frage"  im  £h>.  b.  6t.  1911. 
©emünb,  20.,  Sobenfrage  unb  SBobenbolittf.  SSertin  1911. 

—  £>ie  @runblagen  jur  S3efferung  ber  ftäbtifcf)en  SÖ8of)nberl)ält= 
niffe.  1913. 

©erfjarb,  *J)aul,  2>ie  fönttoicfetttng  ber  ^annfyeimer  Snbuftrte  oon 
1895-1907  unb  il)r  (Sinflufe  auf  ba§  2öot)nung§toefen.  (®ifj.) 
£>eibetberg.  1912. 
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^aberlanb,  (Seorg,  93augetoerbe  unb  $aufcf)tt)inbel.   Berlin  1894. 

—  $erlufte  ber  ^auhanbtoerfer.  1895. 

—  Saufchöffenämter.  1896. 

—  gür  baS  23auhanbtoerf.  1902. 

—  ©rofc23erlin.  1904. 

—  üxxtxt  beS  ©efe^entnntrfeS  aur  ©idjerung  ber  23auforöerungen. 
1906. 

—  £>er  (ginflufc  beS  ^rümtraOitalS  auf  bie  bauliche  5luSgeftaftung 
©roj3=23erlinS.  1913. 

§  auf  fori,  3)aS  Problem  ber  ;^tetOerlu|tberficherung.  SSerlin  1912. 
hartmann,  Wt.f  3)ie  33etoertung  ftäbtiftf)er  ©runbftücfe  in^reufcen. 
Berlin  1907. 

§etj3,        WohnungSreform  unb  Sofaloerfehr.   (Böttingen  1903. 

hirfch,  8.,  £>ie  SJlietStaferne.   ©fcanbau  1911. 

§irfd5,  $aul,  kommunale  WohnungSüoÜtit  (©oaialbemofratifche 

©emeinbetoolittf,  §.  4.)   Berlin  1906. 
^)trfd)berg,       £>ie  Wohnungsfrage  unb  bie  ©ingemetnbung  ber 

berliner  Vororte.   23erlin  1905. 
$acobi,  £>.,  £>ie  gemeinnützige  ^Bautätigkeit  in  S)eutfchlanb,  ihre 

fultureHe  S3ebeutung  unb  bie  ©renken  ihrer  Wirffamfeit.  1913. 
Saeger,  ©ugen,  S)ie  Wohnungsfrage.   Berlin  1903. 

—  ©runbrifj  ber  Wohnungsfrage.  1911. 

$af)rbucf)  ber  ^Bobenreform.  herausgegeben  Don  51.  ®amafdjte. 

—  ber  WohnungSreform.  herausgegeben  bom  S>eutfchen  herein 
für  WohnungSreform.   3)armftabt  1907  f. 

3aK)reSberi<i)te  beS  ^üjeinifchen  Vereins  für  ^letntoohnungSmefen. 
S)üffelborf. 

—  beS  Vereins  berliner  ©runbftücfS*  unb  §t)$)otf)efenmatler. 
SÖerün. 

Snftitut  für  ©emeinraohl,  £>ie  Wohnungsnot  in  granffurt  a/9)t., 

itjre  Urfacfjen  unb  ihre  Abhilfe,   ftranffurt  a/3tt.  1912. 
$opfe,  ©eorg,  S)ie  (Snttotcfelung  ber  ©runbftücfStoreife  in  ber  ©tabt 

$ofen.   3ena  1914. 
$amtoffmerjer,  &an$,  S)ie  ©nttoicfelung  eines  mobernen  3nbuftrie= 

orteS.   Karlsruhe  1910. 
^arrer,  S)er  33aufdf)loinbel  unb  ber  (E>cf)u£  ber  SBauhanbroerfer. 

Zürich  1900. 

Ivteinroächter,  $riebrich,  S>aS  Wefen  ber  ftäbtifchen  ©runbrente. 
^ontutunateS  ^ahrbutf),  h^auSgegeben  oon      Sinbemann  unb 

51.  ©übefum.   ^ena  1908  ff. 
^oSf  a,  Wla%f  3>ie  $örberung  ber  Wohnungsfrage  burch  SBaugenoffen* 

fdjaften. 

ßechler,  tyaul,  S)ie  Wohnungsfrage  unb  bie  toreu&ifchen  9ttinifteriat« 
eriaffe  bom  19.  aJlärj  1901.   «Berlin  1901. 
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Seberer,  (Smil,  S>ie  UnterneljmungSform  im  Baugewerbe.  (3eit= 
fdjrift  f.  SöoWSto.,  ©03.  u.  23ertu.,  93b.  27.)  1908. 

—  23obenpolitü*  unb  25ßoI)nung§frage.    (2lrd)it)  für  ©ojioltp.  u. 
©oaiatyol.,  29b.  25.) 

ßtnbemanv.,        $>ie  beutle  ©tabtoermaltune    2.  Slufl.  6tutt* 
gart  1906. 

Glanes,  Sllfreb,  S>ie  MietberluftDerfidjerung.   Berlin  1908. 
Mangolbt,  9t.,  £>ie  ftäbtifdje  Bobenfrage.   Böttingen  1907. 
MeinarbuS,  Seoüolb,  2)ie  Serraintedjnit   Berlin  1913. 
Meiner,  33obenfpefulation  unb  fRed^t  ber  ©tabterroeiterung 

in  Pfauen.   Seidig  1907. 
Mewe§,  Söiltjelm,  23obenmerte,  23au«  unb  23obenpolitif  in  $reiburg 

Wüf)renb  ber  legten  40  3af)re.   (2lbl).  b.  bab.  £o<f)ftf).  VII,  3.) 
Met) er,  3of).  Sing.,  £>ie  Wirtfcf)aftütf)en  23erpltniffe  be§  ®runb 

unb  23oben§  in  ber  &tabt  ©iefcen  in  ben  leiten  25  $afyren. 

(®iff.)   ^aberborn  1903. 
Milbftfjul),  2ö.,  Mietginfen  unb  23obenWerte  in  ^rag,  1869  bi§ 

1902.  Mit  einem  23ormort  oon  2Cßiefer§  über  bie  £t)eorte  ber 

ftäbtifdjen  ©runbrente.  1909. 
Mitteilungen  be§  ^reufcifcfien  8anbe§0erbanbe§  ber  £>au§=  unb 

©runbbefitjcroereine. 
Moljr,  $cml,  Beiträge  gur  $rage  ber  23obenfneMation  unb  ifjrer 

©eftinne.   (©c£)moller§  3at)rb.,  23b.  31.)  1907. 
Müller,  Sie  beulen  Mieteroereine.  1908. 

0.  Oppenrieb,  Mullt),  S)tc  23elt>ertung  öon  ©ebäuben.  1913. 
Oertmann,  S)a§  $f anbrecht  ber  Bauljanbmerfer.  (&onrab§  $a£)rb., 

III.  gf.f  23b.  5.) 

$abft,  $rifc,  ®amaftf)fe  unb  bie  „£>au§agrarier\    £>re§ben  unb 
Seidig  1903. 

*ße§l,  £).,  ®er  ftäbtifdje  ©runb  unb  S3oben.  Münzen  unb  Seidig 
1912. 

$eter,  §einricfj,  SCßert  unb  ^rei§  unbebauter  Siegenf  haften.  $arl§» 
rufje  1910. 

^of)le,  Subrcig,  £)er  2ßcnjmmg§marr't  unter  ber  §errfdjaft  ber 
privaten  23auftoefulation.   C3ettfd£jr.  f.  (©o^iolm.  1904.) 

—  3)ie  neuere  ©ntmicfelung  ber  2öol)nung§OerI)ältniffe  in  §>eutfä)= 
lanb.   Böttingen  1905. 

—  S)te  2Cßofmung§frage.   (©amml.  ©öftren.)  1910. 

—  $ie  2ßolmung§frage  i.  „©anbbutf)  ber  ^oltttf".  23b.  2. 
S)ie  $rarj§  ber  kommunalen  unb  fokalen  23erinaltung.  Vorträge 

ber  Kölner  $ortbilbung§furfe  für  kommunal*  unb  (Sozial« 
beamten.   I.  $urfu§.   Bübingen  1913. 
^eid),  @mml),  £)er  2öofmung§marrl  in  23erlin  Don  1840—1910. 
(©djmoUerS  $orfdj.  164.) 
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t).  Otenautb,  $of.,  Beiträge  gur  (Sntrcicfelung  ber  ©runbrente  unb 

2Botmung§frage  in  9Jlüncf)en.  Seidig  1904. 
IRoft,  £>.,  $a§  moberne  2öol£)nung§broblem.  1909. 
9t  ot!£)  feg  ei,  SBaltfyer,  £>a§  S£a£tt>efen  für  ftäbttfdje  ©runbftücfe  in 

^reufcen  unb  feine  Reform.  ($erf).  be§  I.  $ongr.  für  ©täbte= 

toefen  i.  2)üffelborf.)  1912. 
©djeermann,  ©runb^üge  ber  33itbung  ber  23obenOreife  unb  be§ 

SBertäutoac^feS.  1913. 
©ä)mibt,  Hermann,  &itt)bilbung  unb  23et>ölferung§berteUung  in 

ben  ©rofeftäbten.   9ttünd)en  1909. 
©Triften  be§  2)eutfd)en  95erein§  für  2Bot)nung§reform. 

—  be§  SSerein*  für  ©oatatyolittt.   33b.  30/31,  94-97,  88. 

—  be§  ©ämfcberbanbe§  für  beutfdjeri  ©runbbefifc.  Berlin. 

—  be§  gentralberbanbes?  ber  §au§*  unb  ©runbbefifceroereine 
$eutftf)lanb§.   91.  g.  ©banbau. 

©imon,  £>an§,  £>a§  9f£eid)§gefelj  über  bie  ©idjerung  ber  ©au» 
forberungen.   Stuttgart  1909. 
ingfyeimer,  Submig,  2lrbeitertt»o!mung§frage.   «Stuttgart  1902. 
teinbrücf ,  $arl,  S)ie  (Sntroicfelung  ber  greife  be§  fiöbtifdjen  unb 
länblitfjen  ^mmobiliarbefi^e§  gu  §aEe  (©aale)  unb  im  ©aale= 
Greife,   ^ena  1900. 
©traufc,  ©aefar,  £)ie  braftifäje  ßöfung  ber  2Bo£)nung§frage  mit 

©üfe  be§  @rnierb§fabital§.  1905. 
©tre^on),      S>ie  23oben*  unb  3£ofmung§frage  be§  rf)einif(^=meft= 

fäliftfjen  3nbuftriebeäirfe§.  1911. 
©tübben,  S>ie  SBebeutung  ber  S3auorbnungen  unb  ber  33ebauung§= 

bläne  für  ba§  2Cöofmung§lt>efen.   (Böttingen  1902. 
£ille,  21.,  2>a§  beutf(f)e  ©runb=  unb  £>au§unternef)mertum  unb  ba§ 

2öof)nung§getoerbe.   ©baubau  1911. 
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Die  üerteuewttö  6e$  RealftreMs,  iit$befott&ere  öet 


ar  oft  rourbe  in  ben  legten  Sauren  anf  bie  getoaltigc 
Vermehrung  beg  beutfcfjen  $olfgt>ermögen3  ^ingemiefen,  nnb 
treffücfjeä  inbufttoeS  Material  gum  Söeroeife  biefer  ^atfacfje  rourbe 
beigebracht.  £)a|3  e£  babei  freilief)  aucr)  nietjt  an  Übertreibungen 
unb  —  @nttäufd)ungen  fehlte,  ift  nicht  oerrounDerlicr),  (ebenfalls 
gibt  aber  ba§>  tatfacf)(ief)e  (Srgebnig  unferer  tmrtfdjaftltdfjen  S3e- 
tätigung  ^u  berechtigtem  (Stolpe  allen  9Maf$.  ©o  f  erjagt  §.  23. 
$  e  l  f  f  e  r  i  et)1)  ba£  heutige  beutferje  SSoIfSeinfommen  auf  runb 
40  SUcilliarben  jäfjrlicf)  gegen  22 — 25  SQcUliarben  Wlaxi  um  ba§> 
8af)r  1895,  bie  jährliche  9J?etjrung  be§  $olf§üermögen§  auf 
10  äftilliarbcn  Httloxt  gegen  etroa  4lA — 5  SDälliarben  bor 
15  Sauren  unb  ba§>  gefamte  beutfcfje  Volf^oermögen  auf  über 
300  Hftilliarben  Sßtad  gegen  runb  200  9JWliarben  Wlaxt  um  bie 
Sftttte  ber  90er  3af)re  be§  oorigen  3af)rhunbert3. 

9£un  follte  man  annehmen,  baft  biefe  enorme  (Steigerung  be3 
9£ationaIreicr)tum§,  bie  boef)  ba§>  (£rgebni£  eineg  ltberfct)u[fe^  ber 
^ßrobuftiou  über  bie  &'oufumtion  ift,  nicht  begleitet  geroefen  roäre 
oon  einer  allgemeinen  (Steigerung  be3  gin^fufjeg,  fonbem  oou 
einer  3in3fuf3baiffe.  Söenn  (entere  jeboer)  bei  un§  in  5Deut[cf)(anb 
nicht  eintrat,  fo  hat  ba§>  rooljl  in  erfter  Sinie  feineu  ©runb  in 
ber  überaus  iutenfioen  9Infpannung  aller  verfügbaren  Littel  in 
unferer  heimifcfjen  $oIfötoirtfcf)afr,  fo  ba£  bie  internationale  Q\n%* 


*)  3)eutfchlanb§  23olf§n»ohlftanb  1888— 1913.  Berlin  1913,  6. 123. 
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fuftfteigerung  ber  legten  Satire  auch  in  $)eutfcf)lanb  empfinblicr) 
fict)  bemerkbar  machte. 

2)iefe  3in3fu{3hauffe,  unier  oer  oer  Beamte  $a£italmarft  §u 
leiben  hatte,  trat  nun  befonber3  fcfjorf  auf  bem  §t)))ott)efenmarfte 
unb  bort  Wieber  auf  bem  Sftarfte  für  ^acrjtjrjpotrjetm  rjeröor,  fo 
bafj  bie  klagen  über  bie  Verteuerung  be3  $Kealrrebit3  faum  jemals 
bollftänbig  au3  ber  öffentlichen  S)i3fuffion  berfchwanben.  Von 
ben  berfchiebenften  (Seiten  Würbe  namentlich  recht  nacfjbrüdflid) 
auf  „ba§  Problem  ber  feiten  «gtj^ottjef"  t)ingeröiefen,  Wobei  t§> 
natürlich  nicr)t  an  einer  Spenge  bon  geeigneten  unb  ungeeigneten 
Vorschlägen  unb  fKe^e^ten  fehlte,  bie  bie  angebliche  Notlage 
milbem  ober  gar  befeitigen  follten. 

Ob  eine  Notlage  Wirtlich  borhanben  ift,  wirb  in  bem 
berfchiebenften  (Sinne  beantwortet,  Wie  t§>  ja  überhaupt  auf  bem 
(Gebiete  be£  Voben-  unb  2öofmung§Wefen§  faum  eine  grage  ütm 
einiger  Vebeutung  gibt,  bei  ber  man  nicht  bie  Wtberfprecr)enbften 
9lnficr)ten  einanber  gegenüberftellen  fönnte.  (So  meinte  5.  V.  ber 
„£)eutfcf)e  Cfonomift",2)  baf3  man  bon  einer  Notlage  nicht  fprechen 
fönne,  Wenn  bie  Finanzierung  bon  Neubauten,  bereu  (Srftellung 
offenbar  über  ben  Vebarf  hinaufgehe,  unb  bie  be§t)alb  feine  SRen= 
tabilität  gewähren  fönnten,  auf  @cf)Wierigfeiten  ftojge. 

©ine  Notlage  ift  nur  infoweit  anzuerfennen,  al§>  einem 
borrjanbenen  ^Bol)nung§bebürfni§  Wegen  Langel  an 
Kapital  nicht  genügt  Werben  fann,  unb  aU  innerhalb 
foliber  VeleirjungSgrengen  ftetjenbe  ^t)potf)efen  zur  WIM* 
Zahlung  gefünbigt  werben,  oljne  ba|  ei  bem  (Scrjulbner 
möglich  ift,  ein  neue§  Darlehen  gu  Vebingungen,  bie  mit 
ben  ^entabilität§bertjältniffen  bt§>  $runbftücf§  in  an- 
gemeffenem  Verhältnis  ftetjen,  5U  erhalten.  £)af$  tatfäct)lid) 
gegenwärtig  aud)  folibe  ©runbftücfebefitser  bei  gälligfeit 
irjrer  «g>rjpotf)efen  in  VebrängniS  geraten  unb  empfinblicrje 
finanzielle  Verlufte  auf  fict)  nehmen  müffen,  foll  nicf)t  be= 
ftritten  Werben  ....  Slber  Wir  glauben  boct)  baran  f eft- 
galten  p  müffen,  baft  bie  eigentliche  „Notlage"  fich  immer 
noch  tyctuptfäcfjlid)  auf  bie  Greife  mittellofer  «gau^befi^er 
unb  finanziell  fchWacher  Unternehmer  befchränft,  bie  Wegen 
abfoluten  gehlen^  eigener  $a£ttalfraft  feine  2öiberftanb3= 
fraft  befitjen  .... 


a)  1913,  @.  608. 
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Söeitüerbrettet  ift  ferner  bie  SBfaficfjt,  bafj  faftifcf)  tjeute  genau 
fo  oiel  |)tpöt|efarfrebtt  §ur  ^Weiten  (Stelle  gegeben  Werbe  wie 
früher,  ja  fogar  nocf)  oiel  mefjr  als  früher.  Sftur  fei  baS  aus  bem 
©runbbucf)  ntcf)t  erfefjen,  unb  ^War  be§I)atb  mcf)t,  Weil  ber 
$rebit  feinen  tarnen  unb  feine  (Stelle  im  ®runbbucf)  geänbert 
fyabe.  @r  firmiere  bort  nämlicf)  als  erfte  #t)potf)ef.  £eute  reiche 
fcf)on  bie  fogenannte  erfte  $))potf)d  in  ber  SKegel  über  ben  betrag 
hinaus,  ben  früher  bie  erfte  unb  bie  ^Weite  gufammen  ausmachten.3) 
3)afj  in  2öirf(ict)feit  bie  3)mge  benn  bocf)  etwas  anberS  liegen, 
fei  fcf)on  t)ier  heroorgefjoben.  8m  Saufe  ber  2lbf)anblung  Wirb 
auf  biefe  Anficht,  bie  ihrerfettS  auf  einer  ebenfalls  nocf)  näher  §u 
Würbigenben  eigenartigen  ^fjeorie  ber  ^reisbilbung  für  ben 
ftäbtifcf)en  @runb  unb  Söoben  beruht,  nocf)  surücf^ufommen  fein. 

©ans  genug  tyat  ber  „£)eutfd)e  Öftmomtft"  red^t,  wenn  er 
baS  S3orf)anbenfein  einer  Notlage  Oon  ben  Oon  ihm  fixierten  unb 
eben  angeführten  SBebingungen  abhängig  macht,  Wenn  er  aber 
heiter  fagt,  ba{3  tatfäc£)ticf)  gegenwärtig  aucf)  foltbe  ®runbftücfs= 
befi^er  wegen  ber  Prolongation  ihrer  ^rjpothefen  in  SBebrängniS 
geraten  unb  „bie  $rcbitfcf)Wierigfeiten,  unter  benen  ja  aucf)  ber 
folibe  ($runbbefÜ3er  unb  SBaugeWerbetretbenbe  gegenwärtig  gu 
leiben  hat  unb  feit  Sauren  §u  leiben  hatte",  anerfennt,  fo  gibt  er 
bamit  fdjon  eine  gewiffe  §t)potf)efennot  gu.  gerner  ift  fotgenbes 
§u  beachten:  (Selbft  wenn  für  ben  ^auSbefitjer  alten  @cf)lageS 
bie  ^t)^otf)efenbefcf)affung  gegenüber  früher  retatio  nicf)t  fcf)Wieriger 
geworben  fein  follte,  fo  ift  bocf)  gu  berücf  fichtigen,  ba£  aus  fpäter 
nocf)  §u  befprecf)enben  ©rünben  bie  Söereitftellung  oon  2Bof)nungen 
in  ber  mobernen  @ro{3ftabt  nicf)t  mef)r  burcf)  it)n  allein  oor= 
genommen  Werben  fann,  bajs  oielmefjr  §u  minber  gut  fituierten 
2öof)nung§untemef)mern  gegriffen  Werben  mufj.  8ft  baS  aber  ber 
gall,  unb  ift  femer  biefer  neuen  unb  notwenbigen  Unternehmer* 
Qtnppt  bie  ginan^ierung  beS  Unternehmens  nicf)t,  ober  bod)  nur 
unter  überaus  ungünftigen  Sßebtngungen  möglich,  fo  fann  man 
fcf)on  aus  biefem  ©runbe  fef)r  Wof)f  oon  einer  ^rebitnot 
fprecf)en. 


3)  S>te  23anf  1911,  I.  23b.,  ®.  91. 
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^Beitritten  roirb  jebenfaE^  mcrjt,  bafc  in  ben  legten  8aljren 
ber  SRealfrebit,  mSbefonbere  bie  fetten  ^poirjefen  fetjr 
verteuert  Horben  finb.  Sftidjt  $u  leugnen  ift  ferner,  bafj 
fetteng  mandjer  ©laubiger  bie  ungünfttge  (Situation  be£  S)arlerjn3= 
fuc^er§  ba^u  benutzt  roorben  ift,  roirtfcr)aftlicf)e  ©egenleiftungen 
be£  @cf)ulbner§  burctj^ufe^en,  bie  ba3  bi£t)er  üblictje  Eftafj  um 
ein  errjeblictjeg  überfteigen,  roenn  aud)  biefe  gälle  längft  ntctjt  in 
bem  Umfange  borgefommen  finb,  rote  man  ba$  auf  ben  erften 
S3licf  auf  ®runb  mancher  SDarftellungen  anzunehmen  geneigt  ift. 

SDafj  übrigeng  bie  Übervorteilung  bon  $rebttbebürftigen  fcfjon 
einige  Satyt  alt  ift,  zeigt  eine  9üt3füf)rung,  bie  fettend  be§  ,,<Scfmt^ 
berein§  berliner  Söauintereffenten"4)  SD^itte  1911  gemacht  rourbe, 
unb  in  ber  e3  u.  a.  Reifst : 

9lucr)  beim  $bfd)luf3  ber  zroeiten  .grjpotrjef  finbet,  fofem 
überhaupt  bei  bem  fcfjon  feit  Safjren  für  groeite  ^rj^ottjefen 
ungünftigen  ©elbmarfte  eine  folcrje  zu  erlangen  ift,  in  bielen 
gälten  ro  u  d)  e  r  i  f  d)  e  $u3beutnng  ber  23au= 
Unternehmer  meift  unter  9tu§übung  eine3  3roange3  zur 
Übernahme  minberroertiger  ($runbftücfe  ober  fonftiger  frag- 
roürbiger  Objefte  ftatt,  fo  bafj  botfgtoirtfdjaftficf)  fd)roäcr)ere, 
fonft  aber  bollftänbig  einroanbfreie  ©(erneute  an  ben  g^Ö^1 
folctjer  ^rjpottjefenreguüerungen  ^ugrunbe  gehen  müffen. . . . 

ätfit  fRedt)t  roirb  man  bem  m.  (£.  gegenüber  fjaften  fönnen, 
bafj  t§>  auf  allen  (Gebieten  oolfgroirtfcr)aftlicr)er  £ättgfeit  SBeifpiele 
in  |)ülle  unb  gülle  bafür  geben  roirb,  bajg  ein  finanziell  ftarfer 
Kontrahent  feinen  ,,oolf§roirtfcr)aftlicf)  fd)roacr)en,  fonft  aber  bölltg 
einroanbfreien"  @egenfontral)enten  zu  ßeiftung^berf^recrjungen 
beftimmen  !ann,  bie  !aum  im  richtigen  SSerr)äItnt§  fterjen  zu  feinen 
eigenen  $ertrag3£flid)ten,  bajs  aber  biefe  £atfacr)e  allein  nidjt 
genügt,  um  eine  allgemeine  Notlage  in  einem  @kroerbe  ^u 
beroeifen,  zumal  nictjt  feiten  nur  in  ben  klugen  bt§>  (Scr)ulbner3 
eine  2lu3beutung  borliegt. 

28te  borfidjtig  man  übrigen*  fein  mu§  bei  ber  Söeroertung 
ber  klagen  über  bie  £r)potrje!ennot,  zeigt  aud)  bie  £atfacrje,  bafj 
Z.  23.  für  ba<§  3a£.r  1910  ber  „herein  berliner  (fcmbftüd^ 
mafier"  berichtete: 


4)  $eutfcf)er  ÖJonomift  b.  22.  ^ult  1911. 
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3n  gtoeUftelligeu  ^rjpothefeu  geftattete  ficrj  ba§>  ©efdjäft 
gufriebenftellenb  unb  tonnten  gute  Slbfcfmitte  für  foloente 
23efit$er  leicht  unb  otme  größere  SSerlufte  plaziert  roerben. 

OTerbmg^  ftettt  ber  33ericf)t  fdjmt  öamal§  feft,  „ba%  e<3  fict) 
immer  mehr  unb  mer)r  einbürgert,  ben  5%  überfteigenben  QinQ- 
fufj  bem  (Mbgeber  auf  bie  Saufgeit  ber  $tjpott)ef  in  bor  t)erou§= 
fahlen".5)  Stuf  ber  onberen  @eite  berichtet  jebocf)  Anfang  1911, 
atfo  ungefähr  51t  berfelben  geit,  al§>  ber  obige  S3eritf)t  erfdjien, 
ber  „£)eutfche  Öfonomift"0)  tum  ben  fct)on  bamal3  lauten  Magen 
ber  Jpau^befitjer  über  ungenügenben  «^tjpotJjefarfrebit  unb  bie 
übergroße  ©ctjroierigtat,  gleite  «g)t)^ott)efen  überhaupt  gu  erhatten. 

2luctj  bie  %atfache,  bafj  e3  fictj  bei  ber  feiten  fetypofyd  um 
ein  gang  inbioibuelleg  .^rebitgefctjä'ft  rjanbeft,  ba§>  in  fjotjem  9Jla$e 
einen  lofalen  ©f)arafter  tjat,  barf  nictjt  überfeinen  roerben.  @o 
erftärt  e£  fictj  3.  SB.  auch  rnot)!,  bafj  in  Berlin  im  8af)re  1909 
ba§>  $t)|)otf)e!engefcr)äft  rectjt  umfangreich  roar,  unb  gtjpottjefen, 
and)  folctje  für  groeite  Stetten,  foroeit  bie  erftftettigen  SMeirjungen 
fict)  in  angemeffenen  ©renken  tjietten,  gu  burctjau§  annehmbaren 
Söebingungen  $u  befctja'ffen  roaren.  gür  Si^ünctjen  bagegen  be- 
richtete auf  bem  im  SKuguft  1910  ftattfinbenben  $ongref3  be§ 
„^entralberbanbeS"  beutfctjer  ^wugbefitjeroereine''  ber  Referent 
9fkcrjt3  anmalt  Dr.  @  t  r  a  u  fj ,  bafj  c§>  üblich  fei,  groeite  «gtjpothefen 
nur  p  5%  bei  10%  Wbfcfjlu^roöifion  unb  immer  nur  auf 
3 — 4  Satjre  $u  geben.  £)a£  mürbe  atfo  einem  burct)fcr)nittlict)en 
ßin^fa^  oon  7 — 8Va%  entfproctjen  haben,  roogegen  man  in  Berlin 
gur  felben  Qüt  ^raette  ^otrjefen  gu  %  befcfjaffen  tonnte. 

9?un  fcf)einen  allerbmg§  ju  ber  in  Diebe  ftefjenben  Qtxt  bie  95er- 


5)  @ö  mag  auf  ben  erften  23licf  gleichgültig  erfcfjetnen,  ob  ein 
3in§aufd)lag  ober  ein  „Damnum"  gegafft  mirb.  Offenbar  benft  ber 
mobevne  £>au§befi|?er  jebocf)  anbcr§;  er  möchte  nämlich  gern  burcf) 
bie  33aräaf)lung  be§  5%  überfteigenben  3in§fufee§  bei  Eingabe  be§ 
£)artehn§  ben  Söruttoüberfchufj  ber  bieten  über  bie  ©fypotJiefenatnfen 
tjötjer  erf cremen  laffen  al§  er  mirflicf)  tft,  um  fo  einen  höheren 
$rei§  bei  einem  eOent.  SSerfauf  herau§3ufct)tagen.  3)afe  ein  ber* 
artiges  ^anöoer  immer  nur  Oorübcrgctjenb  gelingen  fann,  ift  felbft= 
üerftänblicf). 

•)  1911,  (5.  122. 
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fjältniffe  in  Berlin  re(atit)  günftig  gelegen  gu  fyaben  im  ©egenfate 
gu  einer  großen  Spenge  anberer  beutfdjer  ©täbte.  darauf  fcfjetnt 
fdum  allein  bie  Zatfadjt  fnngubeuten,  bafj  gerabe  bamal§  bie 
„©rünberperiobe"  für  bie  ftäbttfcfjen  .Jjrjpotfjefenbanfen  einfetjt, 
benn  eine  überaus  grofje  Qafy  biefer  Snftitute  ttmrbe  in  bem 
Qa^re  1911  in§>  £eben  gemfen.  3>at)ingeftellt  bleibt  freilief) 
bei  ber  ©egenüberftellung  ber  ^rjpotrjefengetbfätje,  toa§>  im  (£in§el- 
falle  al§>  „gtoeite"  Qvjpofyd  angefefjen  ttnrb. 

£>eute  jebenfalls  ift  bie  «febitnot  nidjt  allein  in  Berlin  unb 
einigen  anberen  ©rofjftäbten  öorfyanben,  fonbern  fie  mad)t  fid) 
mdjx  ober  Weniger  in  allen  ©täbten  bemerfbar.  Über  bie 
8d)n)ierigfeiten  am  $rjpotf)efenmarft  fjeifjt  t§>  %.  25.  fm  Söeridjt 
ber  berliner  $anbel3fammer  für  ba§  8af)r  1912/)  ba§>  $t)po* 
tt)efengefcf)äfi  t)abe  fid)  ,,auf3erorbenttid)  ungünfttg"  geftaltet,  ins* 
befonbere  rjabe  fid)  eine  «Kalamität  in  ber  S3cf Raffung  gtoeiter 
£t)üotf)efen  gegeigt. 

(Mber  für  gleite  ^t)^ott)e!en  toaren  faft  gar  nid)t, 
folcfye  für  erfte  $Vjpoifydm  fd)toierig  gu  tjaben.  2)a£  Kapital 
§og  fid)  öom  $runbftüd3marft  gurüd  .  .  .  .  ba§  gallig* 
toerben  bon  feiten  .Jptjfcotfyefen  erforberte  öon  ben  £au£= 
befitjem  gro^e  Opfer  in  ©eftalt  fpfyer  ^ßrobifionen,  eineg 
2)ammtm3  unb  einer  (£rl)öt)ung  be3  ginSfufieS.  öft  ttmr 
e3  fd)Ied)terbing§  unmöglicf),  bie  fällige  gleite  ^tjpotfyet 
anbertoettig  gu  befd)affen,  unb  ber  gauäbefitj  öerfief  ber 
gtoang^üerfteigerung  

©ang  äfjnlid)  flingt  t§>  au§  ben  te^tjät)rigen  25erid)ten  faft 
aller  beutfcfjen  ^anbeBfammern.  8mmer  unb  immer  ttneber  füfyrt 
man  betoeglidje  klagen  barüber,  bafj  e3  gang  unmöglid)  fei,  (Mb 
auf  gtoeite  ,g)t)|)otf)efen  gu  erhalten/)  bafc  gtoeitftellige  «Jprjpotfyefen 
überhaupt  nid)t  unterzubringen  feien,9)  furtum,  baft  neben  ben 
©cfyttnertgfeiten  bei  ber  S3efd)affung  bon  ©elbern  für  erfte  tQt)po* 
tiefen  ein  faft  gänglid)er  Langel  an  gtoeitftelligen  £t)üotf)efen= 
gelbern  gu  üergeidjnen  fei.10)    3m  8af)re3berid)t  ber  £>anbel£-' 


7)  JBcrid&t  II,  ©.  179/80. 

8)  £agen  i.  SB.  1913,  6.  32. 
9j  D^eln  1913,  ©.  167. 

10)  Offenbad)  a.  3Jlain  1912,  I.  Seil,  6.  50. 
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fommer  äftains11)  ^eijst  e§,  nacfjbem  gunädjft  auf  bie  oerfdjärften 
Vebingungen  and)  bei  erftftelligen  SSeleifyungen  fjingetotefen  Horben 
ift,  bie  eigentliche  Eifere  be3  ganzen  23au=  unb  ^tjpotfjefenmarfteä 
bilbe  bie  grage  ber  feiten  «£>t)pott)ef. 

Syrern  2Iu£brucf  mujg  natürlich  bie  Notlage  in  einer  erfjeb* 
licfjen  Verteuerung  beg  sJ?eaIfrebtt§  finben.  Über  bie  Soften  ber 
streiten  $t)poti)d  in  9ftünd)en  tourbe  fcfjon  oben  einiget  gejagt, 
für  Verlin  macf)t  ber  fctjon  ermähnte  Vericfjt  ber  bortigen  |>anbel3= 
fammer  folgenbe  Angaben  für  ben  Verliner  Ve§trf :  notierten 
ätoeite  ©teilen  43/4— 5— 51/*— 6J/2%."  Enbe  Suli  1914  itmrbe 
au3  Verlin  gemelbet,12)  bafs  ^toeite  ©teilen  in  befter  Soge  hinter 
niebrigen  Eintragungen  5— 5V>%y  fonftige  StypomtS  6— 6i/2%/ 
^nftitut^gelber  1 — 2%  2lbfcf)Iuj3prooifion  bebingen.  Sftun  ift  aber 
§u  berücfficfjtigen,  bafc  au^er  ben  fjtnfen  oielfarf)  eine  ^ßrooifion 
öon  ettoa  VA — 2%  unb  mefjr  bei  9lufnaf)me  unb  Erneuerung 
be3  2)arlefm3  unb  nicfjt  feiten  ba^u  nocf)  ein  i)oi)t$  „ Damnum " 
gu  Vergüten  ift.  S)er  <panbef3fammer  9^ain§  toirb  oon  einer  ©eite, 
bie  baoon  \pxiü)t,  bajg  bie  gleite  |>t)potf)ef  „ettt>a3  fdjtoer"  51t 
befcfyaffen  getoefen  fei,  berietet,  bafj  im  3af)re  1913  für  §toeite 
$t)potf)efen  hinter  niebrigen  Eintragungen  5 — 5%%  betoilligt 
tourben/3)  unb  oon  anberer  (Seite,  bafj  ber  Ertoerb  Oon  Reiten 
§t)]3otf)efen  al3  pribate  Kapitalanlage  gan§  aufgehört  fjabe.  8n 
ben  feltenen  fällen,  in  benen  tfjre  5Ibfto^ung  möglich  getoefeu 
fei,  feien  erfyeblicfje  9£acf)läffe,  oft  bx§>  ^u  50%  ber  eingetragenen 
Veträge  geforbert  toorben.14)  Offenbar  ift  in  biefen  beiben  fallen 
ebenfo  toie  bei  ben  berfdjiebenen  ©ätsen  für  Berlin  ba3,  was 
jetoeilg  unter  „gtoeiter"  ^)t)potf)ef  berftanben  toirb,  ettoag  gan$ 
SSerfctjtebeneg.  £)e£f)alb  fjat  e§  auef)  toenig  Qwtd,  nocf)  mefjr 
Zahlenmaterial  §u  ber  Erf)öf)ung  be£  3in3fat5e3  bei  gtDeitftelligen 
Vetetfjungen  beizubringen,  ber  ,£jinft>ei§  barauf,  bafc  bon  allen 
©eiten  übereinftimmenb  über  eine  Verteuerung  be§  fKeaffrebtt^ 
namentlich    be3    nachteiligen    geflagt    foirb,    mag  genügen. 

»)  Wimm  1913,  ©.  178. 

12)  ,,©runbftüc!§=  unb  §tjpott)efenmar!t",  Beilage  311m  „^Berliner 
ßofalanjetger"  bom  26.  3ult  1914. 

13)  23ericf)t  1913,  ©.  178. 

14)  a.  a.  0.,  ©.  179. 
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Wber  mit  ber  Verteuerung  ber  Wcad)fyt)pofyd  ift  t§>  nictjt  getan, 
oielmetjr  ift  ber  £>arletjn§netjmer  oft  fror),  überhaupt  eine  «gjrjpottjef 
bekommen  gu  tjaben.  ift  ba§>  allerbing£  nictjt  $u  berrounbern 
in  einer  Qtit,  in  ber  23arbarletjen  33.  in  ®roj3= Verlin  bei  §rr»ett= 
ftelligen  Veletljungen  metjr  ober  roeniger  bie  9lu3natjme  finb,  roo 
t§>  fictj  öietmetjr  bei  gtoeiten  $l)pDtfydm  in  fetjr  bieten  gälten  um 
folctje  (Eintragungen  tjanbelt,  bie  au3  irgenbeinem  anberen  ®efctjäft 
für  ben  (Gläubiger  gejttmngenermafjen  entftetjen.  £)arau£  erflärt 
fict)  rootjl  and)  ba§>  retd)Iici)e  Angebot  an  $Damno=^rj£ottjefen, 
benn  ber  ©eroerbetreibenbe  roirb  bie  ü)m  zugefallene  nachteilige 
%>t)potl)d  natürlict)  fo  fcfmell  rote  möglict)  §u  öeräu^ern  fucfjen, 
ba  er  Barmittel  in  feinem  @efctjäft  nur  gut  gebrauchen  fann, 
^umal  itjm  ^erfonalfrebit  nur  in  geringem  Umfange  unb  in  ben 
©rojgftä'bten  oft  überhaupt  nictjt  §ur  Verfügung  ftetjt. 

2)te  einmaligen  Soften  ber  Vefctjaffung  einer  jroeiten  ^tj^ottjef 
betragen  nictjt  feiten  10 — 12%  unb  roerben  natürlict)  um  fo 
brücfenber,  auf  je  für^ere  Termine  bie  ,g>tjpott)efen  gegeben  roerben, 
bei  einer  ^arlet)n§§eit  oon  5  8at)ren,  bie  bei  groeiten  ^upottjefen 
fetjr  oft  öortommt,  bebeuten  fie  pro  Satjr  eine  Verteuerung  be§ 
£)arletjn£  oon  nictjt  roeniger  a\§>  2%.  $a3  ©ctjlimmfte  ift,  bafj 
infolge  ber  tjotjen,  §um  größten  Seil  in  gorm  eine§  „S>amnum3" 
auftretenben  einmaligen  Soften  bie  $rjpott)efenanfprüct)e  bielfactj 
einfactj  entfprect)enb  gefteigert  roerben  müffen,  fo  bajs  bie  Ver* 
fctjulbung  be3  ftäbtifctjen  ($runbbeftt$e3,  —  bie  natürtictj  an  unb 
für  fictj  noct)  fein  fctjlimmeS  3eict)en  hn  fe*n  ^rauctjt,  fictjer  nictjt 
inforoeit,  at§  bie  a  b  f  o  t  u  t  e  «g>öt)e  ber  Verfctjulbung  in  Vetractjt 
fommt,  —  in  noct)  tjöt)erem  Sftafje  annimmt,  al§>  ba§>  otjnetjin  fct)on 
burct)  anbere  Hrfactjen  bebingt  ift. 

©elbftrebenb  roirb  nictjt  bei  jeber  ^cactjtjrjpotfjef  ein  Damnum 
gu  Oergüten  fein,  unb  ebenfo  felbftüerftänbtict)  ift  e£,  baf$  bie  ^ötje 
be§  3>amnum3  im  (Einzelfall  abtjängig  ift  oon  ber  (Mte  ber 
^tj^ottjef  unb  Oon  ber  3^ong§lage  be£  ©ctjulbner3,  aber  bie  Zat* 
fact)e,  baf?  fictj  feit  einigen  8at)ren  $a£italiften  geroerbSmäfjig  mit 
bem  Raubet  in  3)amno^rj^ott)efen  bef äffen,  fctjeint  boct)  barauf 
tjinpbeuten,  bafj  biefe  2lrt  ber  Seiftung  fettend  ber  ^rj^ottjefen- 
fctjulbner  metjr  unb  metjr  an  Vebeutung  geroinnt,  pmal  ber 
Darlerjngfuctjer  oft  frol)  ift,  roenn  e§  itjm  überhaupt  gelingt,  eine 
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^roche  §t)potf)ef  erlangen,  fam  e3  bod)  in  ber  (^roßftabt,  in$* 
befonbere  in  ®rof3«23erIin,  in  ben  legten  Sauren  pufig  oor,  baß 
bie  befinitioe  Regelung  ber  ^tjpotrjefenoerljtiltniffe  bei  Neubauten, 
bie  fogenannte  „Regulierung"  be£  ®runbftüd3  roegen  ber  Un= 
möglicrjfeit  ber  ^ijfcotrjefenbefctjaffung  vorläufig  unterbleiben 
mußte.  2)iefe  ginangierungSfdfimtengfeiten  follen  fict)  aud)  bei 
erftftelligen  SMeifmngen  gezeigt  tjaben.  £)ort  rotrb  e3  fict)  aber 
§um  großen  SEeile  um  Eintragungen  getjanbelt  tjaben,  bie  ba3 
übliche  Sftaß  ber  erften  «^t^otrjef  überfctjritten,  roenn  aud)  §u= 
gegeben  roerben  muß,  baß  unfere  Realfrebitinftitute  roegen  ber 
©cf)roierigfeiten  bt§>  Pfanbbriefabfat$e3  eine  Rettje  oon  SDarleljn?- 
gefuerjen  abzulehnen  gelungen  roaren,  unb  ^roar  aud)  bei  foliben 
©ctjulbnem,  bie  reetjt  t)of)e  Sinfcn  be^ro.  2(bfd}Iußprotüfionen  51t 
gabjen  bereit  roaren.  ^ebenfalls  roaren  bie  gä'IIe,  in  benen  $ur 
Prolongation  be£  teueren  unb  für  gctoöfmlicrje  gälle  nietjt  au3= 
reierjenben  Söaugelbeg  gefcfjritten  roerben  mußte,  burcr)au§  nietjt 
feiten,  „unregulierte"  ©runbftücfe  finb  in  ben  legten  Satjren  nietjt 
roenige  §ur  ©ubtjaftation  gefommen.15) 

©djeiterte  bie  ©runbftücföregulterung  fdjon  an  ben  ©ctjröierig= 
feiten  bei  ber  S3ef Raffung  f efter  erfter  §r#otJ)efen,  fo  mußte 
natürlid)  erft  red)t  bie  Sftotroenbigfeit  ber  $eran§iet)ung  oon  9?ad)= 
J)t#otr)efengeIbem  eine  fritifcfje  (Situation  zeitigen.  2)a§  roar 
nun  aud)  ber  gall,  fo  berichtete  5.  S8.  gelegentlich  ber  „Qmtxah 
marft",16)  baß  bie  2erraingefeIIfd)aften  roegen  ber  Unmöglichen 
«§t)^ott)e!engeIber  51t  erlangen,  gelungen  feien,  bei  ber  Re- 
gulierung be£  ©runbftücf  3  mit  ifjrer  Reftfaufgelbfjrjpotljef  (in  regel- 
mäßig fefjr  beträd)t(id)er  §ör)e)  Ijinter  bie  erfte  ©teile  gu  treten, 
bie  übrigen^  rjeute  nur  in  einem  gegenüber  früheren  3eiten  ftarf 
gefügten  betrage  errjältlid)  fei;  fjinter  bem  Reftfaufgelb,  b.  t}. 
an  britter  ©teile,  befänben  fid)  bie  @icr)erung§etntragungen  ber 
£anbroerfer.  „2)ie  Reftfaufgelbrjrjpotrjef  be3  Serrainoerfaufer* 
unb  bie  $anbtoerfertyi#otr)ef  bt§>  Lieferanten  ift  rjeute  a  n  b  i  e 
©teile  ber  früheren-  „f  eften  ^roeiten      t)  p  0  * 


1&)  „Sentralmarft  f.  ©runbftütf§=  unb  ^ot^clentocfen",  1912, 
Dom  23.  ge&ruav. 

16)  14.  ©eptembev  1913. 
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t E)  e f "  getreten.  @ine  gmcmgierung  beS  ©runbftücfS  im 
früheren  ©inne  ftnbet  ntctjt  md)x  ftatt." 

Tcad)  allebem  erfcfjeint  bie  (Schlußfolgerung  nictjt  unberechtigt, 
bafj  feit  einiger  Qtxt  am  ftäbtifcfjen  §rj:pDtf)efenmarfte  eine  Tc  o  t  - 
I  a  g  e  §u  bezeichnen  ift,  trorjbem  bie  glüfftgfeit  am  @  e  I  b  morft 
§eiÜoeiHg  bor  bem  Ausbruche  beS  3BeItfrtege§  eine  recf)t  grofje 
War.  Ob  bie  $rife  am  SDtafte  für  gtoette  |)t)pothefen  eine  bor* 
übergetjenbe  unb  nur  furje  ,3eit  anbauernbe,  ober  aber  ob  fie  fict) 
borauSficrjtlich  noch  eine  geraume  $eit  lang  fühlbar  machen  Wirb, 
foll  t)  i  e  r  nictjt  entfcrjteben  Serben,  bielmetjr  tütrb  in  ben  fpäteren 
Ausführungen  bie  ^Beantwortung  biefer  grage  enthalten  fein. 

ÜJhm  rütrb  man  allerbingS  —  unb  ^roar  mit  9kct)t  —  ben 
(ünnroanb  machen  tonnen,  baft  gahlenmäfjige  Angaben  über  bie 
Verteuerung  ber  gleiten  lQt)pofyd  Wegen  beS  abfolut  inbibibuellen 
©harafterS  biefer  $a£italSanlage  nicht  ober  borf)  nicht  genügenb 
beweiskräftig  feien,  ®icrjer  ift  baS  in  beträchtlichem  Umfange 
richtig,  unb  eS  Wirb  bafjer  Aufgabe  einer  miffenfdjaftlicfjen  Unter = 
fuct)ung  fein  müffen,  baS  nicf)t  böllig  einWanbfreie  inbuftibe 
Material  über  bie  Preisbewegung  burtf)  inbufttbeS  unb  bebuftibeS 
Material  über  bie  preisbeftimmenben  gaftoren  §u  ergänzen.  (Sine 
berartige  SftotWenbigfeit  ergibt  ficf)  aber  auch  fctjon  beStjalb,  weil 
bie  (Stellungnahme  ^u  ben  berf  ergebenen  Sfteformprojeften  unb 
-vtfttpttn  gur  „(Sanierung"  ber  Reiten  ^t)^otf)ef  eine  eingerjenbe 
faufale  Analrjfe  pr  VorauSfetmng  t)at. 
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3m$fuf#etgerutta  nnb  RealftreMtnot. 


28ie  jebe  toirtfdjaftlidje  Seiftung,  fo  bebingt  cmtf)  bie  Eingabe 
eine§  £rjpotr)efenbarIet)n3  eine  @egenleiftnng  fettend  be£  £eiftnngg= 
empfanget,  be§  $DarIefjn§fdmlbncr3,  nnb  gtt)ar  befielt  biefe  — 
abgefeiert  natürlich  bort  ber  ^ßflicrjt  ^ur  Olücfgaljlurtg  bt§>  erhaltenen 
2)arlef)n3  —  in  ber  gatjlnng  eine§  Entgelts  für  bie  gettrüetltge 
Überlaffnng  bt§>  ®ap\tatt.  2>iefe§  Entgelt  ift  ber  ^ßrei^  für  bie 
9?ni3Wtg  be3  $apttal3  nnb  nnterltegt  be^üglid)  feiner  ^örje  ber 
allgemeinen  ^rei^regel,  toirb  alfo  beftimmt  bnrcfj  ba§>  23errjältni§ 
bon  Angebot  nnb  Sftacrjfrage,  jebe  SSeränbemng  in  biefem  S8er= 
pltnii  mnfj  anf  bie  SDaner  and)  in  ber  «öörje  be3  ,g)t)potr;efen= 
3tn3fuj3e3  gurrt  9l"u3brud  fommen. 

£)a{3  eine  folcrje  S3eränbernng  nnb  §roar  nadj  ber  ungünftigen 
(Seite  rjin  fict)  in  ben  legten  Satjren  eingeteilt  fjaben  muf3,  get)t 
fd£)on  au3  ben  einlettenben  Angaben  rjerbor.  2öe3tjalb  biefe  un* 
günftige  (Sntroidelung  eingetreten  ift,  ba§  31t  unterfuetjen,  roirb 
Aufgabe  biefer  2lbt)anbtung  fein  müffen.  3toedmäf3ig  toxxb  c§ 
fein,  gunädjft  anefj  f)ier  nod)  einmal  baran  gu  erinnern,  bafj  ber 
,gt)^otr)efenmarft  ein  rmcrjtiger  £eil  be§  $apitalmarfte§  ift,  bafj 
alfo  bie  Söefriebigung  ber  Nachfrage  nad)  ^rjpotrjefengelb  in  roeit= 
getjenbem  ÜDcajse  abhängen  muft  öon  ben  5ßcrf)älrniffen  am  Kapital- 
marft.  ©oroeit  ba§>  ber  gall  ift,  fjanbelt  t§>  fid)  beim  Problem 
be§  ftäbttferjen  Smmobtitarfrebitg  gutn  größten  S£eil  nm  ein  Q\n$- 
Problem. 

9tun  ift  e§  ja  eine  allgemein  befannte  £atfacrjc,  ba£  ber  Vor- 
rat an  boIf§toirtfcrjaftIid)em  Kapital  ntd)t  in  bem  Wafc  roie  ber 
S3ebarf  fief)  bermerjrt  tjat.  2)ie  golge  roar  benn  eine  allgemeine 
,3in§fnj3fteigemng,  bie  ficf>  nierjt  nnr  bei  im§  in  3)eutfd)lanb, 
fonbern  in  allen  ^nltnrlanbem  fütjlbar  madrte  nnb  irjren  9Iu3brucf 
fanb  in  ben  $ur3ftürgen  nicfjt  nnr  ber  r)eimtfcr)en  feftOerjinSlic^en 
Söertp agiere,  fonbern  cbenfo  and)  in  einem  erfjeblidten  s$rei3* 
abfdjlag  ber  an^länbifcrjen  gonb3  foroie  ber  in=  nnb  auSlänbifcrjeu 
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2)töibenbenpapiere.  23ei  ben  sJJentenpa:pieren  roaren  jebocf)  bie 
$ur£einbußen  befonber£  groß,  unb  ber  burcrjfd)nittlicf)e  Dorfen* 
furg  fanf  trot;  ber  rjütgufornmenben  fjörjer  öer^m^ücrjen  Obli* 
gationen  feit  bem  Safyre  1909  anbauemb,  er  betrug  bei  ben 
beutfcfjen  Herten:17) 

1909         1910         1911         1912  1913 
94,85         94,76         94,34         91,82  89,30°/0. 
Qu  beachten  ift,  baß  t§>  fictj  tjier  um  jämtüdje  9?entenpa:piere, 
nicfjt  nur  um  ©taat3{)apiere  tjanbelt.    £)ie  $urfe  ber  teueren 
fanfen  in  nocf)  ftärferem  $D?aße;  e£  notierten  nämlicfj  bie  beutfcfjen 
(Staatsanleihen  burdjfcrjnittlicf) : 

1909  1910  1911  1912  1913 
92,16  92,26  90,30  87,46  84,84%. 
SDer  SKücfgang  be§  Wurfes  unferer  ©taat^po^iere  finbet  fictjer* 
lief)  feine  ©rflärung  nietjt  nur  in  allgemein  roirtfcr)aftlicf)en 
Hrfacfjen,  fonbern  gum  %eil  and)  in  geroiffen  fpegififer)  nationalen 
Momenten,  jebenfallg  ift  er  aber  ein  berebter  3lu3brutf  eines  in 
ben  legten  Satjren  immer  fcfjärfer  rjeroortretenben  TOßberrjättniffeS 
groifetjen  ber  ($röße  beS  oerfügbaren  23eftanbe3  an  ßeifjfapttaf 
unb  ben  an  fie  geftellten  Inf  prüfen. 

2)ie  3^§fu^fteigerung  als  golge  ber  felatiöen  Ibnarjme  be£ 
^afntalüorrateS  mußte  fictj  naturgemäß  auf  bem  «^rjpotfjefenmarft, 
bem  £eilmarft  be£  allgemeinen  ^apitalmarfteS,  fühlbar  macr)en. 
5lber  bie  Betonung  beS  ^ufammenfjangeS  $toifcf)en  allgemeinem 
Zinsfuß  unb  «^rj^ottjefenjinSfuß  fctjließt  nietjt  aus,  nacr)brücfliet) 
barauf  rjinguroeifen,  baß  bie  praftifcfje  SSürbigung  ber  3in3fuf3* 
fteigerung  in  itjrer  SSirfung  auf  ben  ^tj^ottjefenmarft  mit  unfern 
feurigen  Verrjältniffen  rechnen  muß,  unter  benen  bie  Verfügung 
über  bie  ^apitaloorröte  einer  Unmenge  öon  ^pribaten  überlaffen 
ift,  mit  ber  golge,  baß  eine  automatifetje  Verteilung  beS  Kapital* 
oorrateS  boctj  oft  geftört  roirb  buref)  ben  Hillen  ber  Verfügung^- 
berechtigten,  buref)  Mängel  in  ber  Sftarftorgamfation  unb  bergl. 
mefjr.    @ef)r  richtig  meinte  2  i  n  b  e  m  a  n  n18)  einmal: 

17j  S>iefe  unb  bie  folgenden  ®urcfyfcf)mtt§furfe  finb  bem  £mnbel&= 
blatt  ber  „St ölnifdjen  93olf§5ettung"  entnommen. 

18)  ©ojialiftifd&e  2ttonat8ftefte,  1914,  33b.  1,  ©.  491. 
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£)ie  Söebor'äugtmg  Maitz  Anlagen  bnxd)  ba§>  Mah 
Kapital  mag  hier  houfig  eine  au^retdjenbe  (Mbftüffigfett 
and)  für  ben  2öohnung3marft  aufrecht  erhalten  haben, 
ttmhrenb  anber^rao  eine  ftarfe  (Mbteuerung  borrjanben  roar. 
Unb  toeun  ficherlicr)  and)  ba§  (Mb  bie  £enben$  §at,  nad) 
ben  ©egenben  £)öcf)ften  3m3fufje§  abzufliegen,  fter)t  ü)r  bod) 
eine  ^eiije  roirtfchaftltcher  tüte  pfhchologtfdjer  Hemmungen 
entgegen. 

2)a3  ift  namentlich  beim  «^rjpotljefengefdjäft  51t  beachten,  roenn 
and)  md)t  fo  fetjr  bei  ben  erftftelligen  SMeirjungen,  aU  bielmehr 
beim  ^ac^^ot^efarfeebtt.  £>er  tiefere  ($runb  bofür  ift  ein  toefent- 
üd)tv  Hnterfc^ieb  ärotfetjen  erfter  nnb  Reiter  e'prjpothef,  ber  fcfjon 
hier  angebeutet  roerben  mufj.  28eil  e3  fid)  nämlich  bei  erftftelligen 
SMeifmngen  im  Unterfdjieb  bon  nachteiligen  um  reinen  SRtaU 
frebit  hobelt,  roar  c§>  möglich,  für  erftere  erfolgreiche  befonbere 
Snftitute  fdjaffen,  unfere  «grjpotrjefenbanfen.  (Sie,  bie  fid)  ja 
ifyrerfettö  bie  ^ur  ©eroahrung  bon  IRealfrebit  notroenbigen  Littel 
buret)  2togabe  bon  Sßfanbbriefen  berfd)affen,  finb  e§,  bie  in  erfter 
Stute  für  bie  Söefrtebigung  ber  Nachfrage  nact)  ftäbtifd)en  erfteu 
^^otJjefen  in  *8etracf)t  tommen.19)   3hr  $affibgefd)äft  bringt  fie 


19)  Gmbe  1913  hatten  38  beutfcfje  £t)bott)efeubanfen  nicht  Weniger 
al§  10,68  aJltUiarben  Wlaxl  ftäbtifdje  erfte  £bt>othefen  gemährt.  23e, 
beutenbe  S)arlehn§geber  finb  auch  bie  $erfid)erung§gefellfcf)aften  unb 
bie  ftäbtifchen  @t>artaffen,  bie  aber  beibe  gufammen  nur  rctc^Iict) 
benfelben  betrag  jur  Verfügung  ftellen  tonnten.  S)ie  SSebeutung 
ber  $erfi$erung§gefellfchaften  al§  2)artehn§geber  fteigt  jebod)  mit 
jebem  Saläre.  23efannt  ift  aud),  ba&  bie  ^onturrens  groifchen  23er= 
ftd)erung§gefettfd)aften  unb  £t)£ott)efen  bauten  oft  eine  überaus 
fcharfe  ift.  S)ic.  ^euaugleitjungen  ber  erftereu  betrugen  1912 
381  Millionen  Wlaxt,  1913  bagegeu  nur  328  2Jttllionen  3ttart,  alfo 
runb  53  Millionen  9ftart  weniger. 

9Hd)t  ju  bergeffen  finb  aber  aud)  bie  fetten§  öffentlicher  $örber= 
fd)aften,  (Stiftungen,  grofjer  5j}ribatfatntaliften  in  erften  £>t)botheten 
angelegten  ^Beträge,  über  beren  §ötje  ^mar  feine  juberläffigen  2ln= 
gaben  bortjanben  finb,  aber  bieEeid)t  barf  man  annehmen,  baß  btefc 
£>arlef)n§geber  infolge  be§  $ur§rüdgange§  ber  münbetfidjeren  93>crt= 
Rapiere  in  ben  legten  Sauren  ioenigften§  einen  Seit  ber  ßücfe  au§» 
gefüllt  haben,  bie  infolge  be§  jeitroetligen  S5erfagen§  ber  §l)pothefen* 
banfen  entftanben  mar.  ©o  midjtig  aber  aud)  alle  bie  eben 
genannten  ©elbgeber  finb,  bie  $eleifning§tätiajfeit  ber  .fttftiotfjefem 
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jeboctj  in  toettgetjenbe  Wbfjängigfeit  oon  ben  ^ßer^ältniffen  am 
Gr'ffeftenmarft.  SDa  aber  In' er  bie  (Situation  in  ben  legten  Sauren 
ebenfalls  eine  recf)t  ungünftige  ttmr,  ttmr  bie  golge,  baß,  toie  fct)on 
eingangs  angebeutet  itmrbe,  nictjt  nur  ^acrjrjtjpotrjefen  ferner  er* 
rjältüct)  unb  überaus  teuer  maren,  fonbern  baß  bie  ®rebitfucr)enben 
aurfj  bei  ber  23efcf)affung  oon  erften  $t)pott)dm  mit  nicfjt  geringen 
@cr)tt)ierigfeiten  5U  fämpfen  fjatten. 

2)ie  „Wot  ber  erften  §t)pott)ef"  ift  alfo  in  erfter  Sinie  ein 
,3in£probIem ;  ba§  getjt  fcfjon  tjeroor  au3  ber  (Sntftricflung  be» 
$fanbbriefabfat<e3.  tiefer  betrug  nacf)  ben  Wngaben  be§ 
„2)eutfcf)en  öfonomift"  in  Millionen  Tlatt: 


1904 

1905 

1906 

1907 

1908 

461,3 

509,4 

359,5 

276,4 

556,3 

1909 

1910 

1911 

1912 

1913 

556,9 

530,4 

521,6 

204,1 

50,0. 

2)em  oerminberten  ^ßfanbbrtefabfatj  entfpracr)  naturgemäß  aucf) 
eine  öerminberte  23eteif)ung3tätigMt  ber  ^rjpotfjefenbanfen.  9?atf) 
ber  9fteicr)§ftatifttf  ergab  fiel)  aU  gugang  an  5ur  Stecfung  oon 
^Sfanbbriefen  befttmmten  $tj^ott)efen  auf  ftäbtifct)en  ®runbftücfen : 
1908      1909      1910      1911      1912  1913 
388,3     532,3     462,7     512,3      205,0       1,0  ÜM.  2Ä. 

SDte  3una^me  ftäbtifctjen  grjpottjefen  ber  eben  genannten 

Söobenrrebttinftitute  überhaupt  betrug  nact)  ber  „granffurter 
Leitung":20) 

1911  1912  1913 

572  219               5  3M.  ÜJtorf. 

9llfo  in  ben  beiben  legten  Satjren  gufammengenommen  Isar 
ber  ^Mtrncp  einmal  tjalb  fo  groß  ttrie  in  bem  normalen 
Safjre  1911,  unb  im  Scttjre  1913  gar  fonnte  faum  ber  tjunbertfte 
Steil  be3  regulären  Söebarf §>  befriebigt  toerben !  28enn  oon  $8re3lau 


banfen  ift  trotjbem  bon  au§fdjlaggebenber  S3ebeutung  für  bctx 
ftäbtifd)en  ^mmobiliarfrebit. 

20)  1914,  g^r.  119  t>om  30.  %pxxl 

[ 
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über  ba£  §t)potf)efengefd)äft  im  3at)re  1913  berichtet  ftmrbe,21) 
„bajj  bie  gt^othefenbanfen  in  ben  erften  brei  Quartalen  1913 
überhaupt  feine  Slbfchlüffe  gemacht  tjabm,  erft  im  legten  Quartal 
haben  einige  fübbeutfdje  Qnftitute  nnter  ferneren  Söebingungen 
gearbeitet,  fo  baft  bie  23re3lauer  auf  bie  $erftcf)erung3gefellfcf)aften 
angetoiefen  ftmren",  fo  toirb  bamit  nur  eine  (Situation  ct)araf= 
terifiert,  tote  fie  in  allen  beutfcfjen  (Stäbten  in  mehr  ober  minber 
großem  Sftajse  $u  betlagen  toar. 

£>te  Abnahme  be3  ^fanbbnefabfat^eä  infolge  ber  burcf)  eine 
«goc^fonjunftur  herbeigeführten  $apitalftta|}pheti  ift  kuu  jtetltd), 
toie  ja  fcfjon  burcf)  bie  Rahlen  für  bie  Safyxt  1906  unb  1907 
angebeutet  toirb,  feine§toeg§  eine  anormale  ©rfdjeinung,  ct)arafte= 
riftifcf)  für  bie  fetzte  Üonjunfturperiobe  ift  e§  aber,  baft  fich  ba§> 
^ijsoerhältnig  ^toifcfjen  Angebot  unb  Nachfrage  nach  Kapital 
befonber§  früh  bemerkbar  machte  unb  ungemein  fcf)arf  §um  Wu3= 
brucf  fam.  Qtoax  Ratten  bie  ßtjpothefenbanfen  allgemein  ^ur 
Ausgabe  \)ö\)a  ber§in§ücf)er  Obligationen  übergeben  unb  baburch 
einen  größeren  2fbfat$  it)rer  Rapiere  ermöglichen  können,  ba^u  hat 
fich  aber  bie  übergroße  Sfteh^ahl  nicht  entfchlieften  fönnen,  nur 
groei  Snftitute  oerftanben  fich  5U  oer  auc^  *n  früheren  fcf)lechten 
(Smiffton^eiten  ocrein^elt  oorgefommenen  9fu£gabe  oon  $fanb- 
briefen  mit  einem  4%  überfteigenben  ^ominalgin^fu^,  man  toählte 
fofcfje  oon  4>2  %  unb  auf  10  8ahre  unfünbbar  (gegen  früher 
6  Sahre).22) 

Über  bie  ($rünbe,  tt>elcf)e  bie  tt>eitau§  meiften  ^t)pott>efen= 
banfen  oeranla^ten,  biefem  S3etf^tele  nicht  $u  folgen,  t)k$  e£  im 
®efchäft§bericht  ber  „^ßreufjifchen  Zentral  *  Söobenfrebit  •  Wftien- 
gefeHfdfjaft"  für  ba§  3af)r  1913: 

2)em  $ebanf  en,  4%  %  ige  Sßf  anbbrief  e  einzuführen,  ftehen 
toir  nach  tvk  oor  abletjuenb  gegenüber,  nicht  nur  im 
8ntereffe  ber  Söefttjer  unferer  3^  unb  4%  igen  ^fanbbriefe, 
fonbem  auch  be^hotb,  toeil  bie  Söelaftung  be§  frebitfuchenben 


21)  Hbolf  fft  ofen  bäum  t.  .©runbbefife  unb  9tealtrebtt\ 
1914,  9h\  4. 

22)  9^ad^  ber  9teicf)§ftattftif  hobelt  e§  ficf)  aber  nur  um  geringe 
Beträge.  £>er  3uluad)§  t)on  4720/o  §t)pothefenbantobligationeu  be- 
trug nämlich  1912  17,3  «Millionen  unb  1913  2G,2  «Dtiüionen  3)tarf. 
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(3kunbbefit^c3  mit  einem  allgemein  4lÄ%  überfteigcnben 
3in3fuj3c  §u  einem  gegenwärtig  nicfjt  $u  recrjtfertigenben, 
bauernben  9?acr)teil  für  ben  ($runbbefit$  führen  müfte. 

©elbft  nact)  ben  (Srfarjrungen  be§  3atjre3  1914  glaubt  bie 
ebenfalls  ferjr  angefeljene  ffS3atjerifcr)e  «grjpotrjefen*  nnb  2öed)fel- 
Söanf"  in  intern  legten  @efcr)äfMiericf)t  ben  gleichen  ©tanbpunft 
nact)  wie  öor  nadrbrücflicr)  öertreten  51t  muffen: 

Sföact)  all  bem  beftefjt  —  fo  rjeiftt  t§>  bort  —  fyeute, 
Wo  bie  fortbauernbe  Slbfat^fäfjigfeit  ber  4%  igen  ^ßfanbbrtefe 
hi§>  auf  Weitereg  erWxefen  ift,  fein  2lnlaf3,  etwa  §u  einem 
4%%  ^fanbbrieftrjp  überzugeben;  eine  folctje  Neuerung 
formte  unfereg  @racf)ten§  bie  Sutereffen  be3  ®runbbeftt}e§ 
nur  auf  ba3  fctjWerfte  fdjäbigen. 

(Sine  @crjäbigung  be3  @runbfrebit3  unb  ber  Sntereffen  bt§> 
(fcmbbefitjeg  Würbe  and]  barau3  entfterjen,  baf)  bie  ^rjpottjefen* 
banfen  bei  allgemeinem  Übergang  §u  tjörjer  berjin^licrjen  Obü= 
gationen  mit  9iücfficf)t  auf  irjre  umfangreiche  3nter0ention§= 
tätigfeit  axofc  Beträge  bereitstellen  müjgten,  um  bie  ^um  SBerfauf 
gelangenben  älteren  niebriger  üer^in^licrjen  28erte  auf^unerjmen. 
(£3  ift  ja  befannt,  bar)  gerabe  bie  «£)rjr;otrjefenbanfen  in  Weit* 
gerjenbem  Sftafje  eine  Stabilität  be3  Wurfes  itjrer  SBertpaptere 
rjerbeipfütjren  fucrjen  unb  im  großen  ganzen  auctj  rectjt  gute 
(Erfolge  erhielt  rjaben.23) 

23)  tlber  bie  ^nterOenttonSOolitif  ber  ^iwottjefenbanfen  fdjrteb 
Staatsrat  33  u  b  b  e ,  3)ttta,lteb  be§  23orftanbe§  ber  „berliner  £t)po= 
tfjefenban!  TOiengefeUfdjjaft'',  in  einem  5luffa£  über  „bie  Gsnttoicfelung 
ber  beutfdjen  £ti:potl)efenbanfen  feit  ©rlafj  bes  0fctdj§^t)Ootl)efen= 
bantgefe£e§"  im  „%anMU%ti>"  (XI.  Scfyxq.,  @.  81  ff.):  „3War  Will 
ba§  ®efe£  bie  §t)Oottjefenbanfen  bor  einem  fdfjabenbringenben  $Hicf= 
flufe  itjrer  Obligationen  beWatjren  baburcf),  bafe  e§  irjnen  grunb* 
fälltet)  Oerboten  tjat,  Obligattonen  auszugeben,  bie  für  ibre  ©laubiger 
fünbbar  finb.  Slber  fo  fetjr  fjat  fiel)  ba§  gefe^lic&e  ^riOtleg  mit  ber 
3eit  Oerfetjrt,  bafs  ficr)  bie  §t)pottjefenbanfen  au§natjm§lo§  im  tag« 
licfjen  35erfel)r  bereithalten,  alle  irjnen  jum  SSerfauf  angebotenen 
eigenen  Obligationen  wieber  zurücknehmen.  (£§  ift  zur  börfen= 
markigen  ©emolmfjeit  geworben,  bajs  bie  #t)Ootrjefenbanfen  ben  für» 
itjrer  *Pfanbbriefe  felbft  regulieren,  ben  $rei§  für  ben  Sßieberanfauf 
beftimmen  Wie  für  ben  $erfauf." 

2luf  ben  erften  33licf  fönnte  man  geneigt  fein,  biefe  B ur§beein= 
fluffung  al§  ettoa§  UngefunbeS  unb  Sdf)äblicf)e3  anzufeilen;  e§  ift 
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Naturgemäß  entfielt" bann,  toenn  man  in  fapitaffnaopen  gehen 
ben  früher  allgemein  üblichen  9tominaläin3fuß  beibehält,  bei  ber 
©miffton  ein  beträchtliche^  3)i3agto,  beffen  |)örje  einigermaßen 
buret)  bie  &urct)ftf)nitt3furfe  ber  ^rjpothefenbanf  Obligationen  ^um 
9lu3brucf  gebracht  roirb.    Sttefe  roaren: 

1909         1910         1911         1912  1913 
95,08        94,59        93,63        91,19         88,75  °/0. 

Sllfo  ber  £ur^fcf)mtt§fur3  fanf  in  ben  5  3ar>en  1909—1913 
nm  6K%  nnb  in  ber  Seit  Oon  1912—1913  nm  ungefähr  2lA%. 
2)abei  ift  noef)  §u  berücfficf)tigen,  baß  infolge  Oon  Wu^tofung, 
Rücffauf  eine  Slbnaljme  ber  niebriger  Oer^in^lictjen  Rapiere  gu 
oer^eicrjnen  roar,  bie  tjöljer  oerginglictjen  Obligationen  bagegen 
annahmen. 

SMcfje  Slnfprüche  an  bie  SBer^infung  ber  «grjpotrjefenbanf* 
Obligationen  gcftellt  roerben,  geht  au§>  einer  recht  intereffanten 
Tabelle  fjerbor,  bie  bie  „granffnrter  Leitung"-4)  über  bie 
Rentabilität  ber  2Mageroerte  veröffentlichte,  gür  12  bort  auf- 
geführte «g»t))3otl)efenban!obligationen  läßt  fiel)  auf  @mnb  ber 
$urfe  Oom  13.  Snni  1914  eine  burchfehnittliche  Rentabilität  Oon 
4,15%  berechnen.  £)ie  SBerginfung  ift  für  ben  ©crjulbner  eine 
recf)t  günftige,  roie  bie  Rentabilität  einiger  anberer  Söerte  geigt. 

Oerginften  fid)  nämlict): 

4%  beutfdje  föetcpanletyen  mit  4,04%, 
3%       „  „  „   3,90% . 

2)ie  Rentabilität  ber  4%  ^reußiferjen  (Scfja^anroeifungen  Oon 
1914,  bie  man  befanntlicf)  mit  befonberen  Vorteilen  auäftattete, 
fo  baß  bie  am  29.  Sanuar  aufgelegten  ©tücle  fogar  70  mal 
überzeichnet  rourben,  roar  biefelbe  roie  biejenige  ber  erroär)nten 
12  $t)^othefenban!obligationen,  nämlich  4,15%. 


aud)  nidjt  Oertennen,  bafc  tatfädjüd)  gro&e  (Sefatjren  in  bem 
(Stiftern  liegen  t  ö  n  n  e  n  ,  aber  fo,  Une  bie  ^nftitute  heute  Oorgeljen, 
ift  itjre  ^ätigtett  in  biefer  Üiidjtnng  nid)t  nur  nicfjt  fdjäblid),  fonbern 
be»lt>egen  fogar  Oörteiltjaft,  toetl  eine  ©tabilifierung  be§  ßurfeS  nnb 
bamit  eine  gnte  „klafft  erung"  ber  Wertpapiere  erreicht  luirb. 
21)  1914,  mx.  167  ooin  18.  Sunt. 
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©elbftöerftänblidf)  fönnen  bie  $t)pofydtnbankn  au§  tfyrer 
eigenen  Safctje  banernb  ba£  fjofje  3)i3agto  fd)Iec6)ter  ©miffiong- 
perioben  nidjt  bellen,  fonbern  fie  müffen  if)rerfeit£  bie  £)arlef)n§- 
neunter  entfprectjenb  heranziehen,  wa§>  freilief)  borübergefjenb  in- 
folge  ungünftiger  ^arftbertjältniffe  nicf)t  immer  in  bollern  Ilmfange 
gelingt.  ^ebenfalls  finben  bie  fyofym  ^ßrobifionen  ber  legten 
Qofjre  unb  bie  erhöhten  3in\tn  ö  e  *  9£eubeleit)ungen 
in  biefer  Sftoüoenbigfeit  ifjre  au§reicf)enbe  ©rflärung  nnb  Recht- 
fertigung. 

3)af?  biefe  Verteuerung  be3  ®runbfrebit3  ju  einer  toefent- 
liefen  ©mfdjränfung  ber  Nachfrage  führte,  toar  eine  not- 
toenbige  golge  ber  ungünftigen  SBerpItniffe  ber  3at)re  1912  unb 
1913.  9l\ä)t  nur  bie  ®rebitbebürftigen  fonbern  ebenfo  auch  bie 
«Jprjpothefenbanfen  fjatten  be^tjalb  ein  lebtjafteg  Sntcreffe  an  einer 
Söefferung  be3  ätfarfteä  für  bie  Kenten)? agiere.  (Sine  foldje 
Söefferung "  trat  nun  gegen  (£nbe  be§  3af)re3  1913  juerft  nur  in 
geringem  Sftafie,  §u  Anfang  be£  3at)re3  1914  aber  fcfjon  in  er- 
freulichem Umfange  ein,  fo  baf3  bie  Vefriebigung  ber  Nachfrage 
nach  erftftelligen  SMethungen  fchlieftficf)  ficfjergeftellt  etfctjien,  unb 
ba§>  ^tj})ott)efengefc£)äft  „ftd)  in  normalem  Rahmen  günftig  ent- 
riefelte".25)  Sa,  barüber  l)inau§  tourbe  bie  Nachfrage  nach  erften 
^typotfjefen  nierjt  nur  öoll  befriebigt,  fonbern  e3  fyerrfefjte  geittoeife 
bireft  ein  Langel  an  23etetr)ung3objeften.  @o  melbete  betf£iel3- 
toeife  bie  „  granf furter  Leitung"26)  an§  einer  ^ufficht3rat§fit$ung 
ber  „^reufnfcfjen  ^fanbbriefbanf"  über  ba3  erfte  ipalbjafjr  1914: 

£)ie  $urfe  ber  (£miffion3fmpiere  hätten  fief)  %tvat  gegen- 
über bem  früheren  £iefftanbe  merftief)  gehoben,  bod)  tjabe 
fictj  eine  burcfjgreifenbe  23efferung  noch  nict)t  oertoirflichen 
fönnen,  toeil  ein  oielfache§  Angebot  t)ocf)  oer^inglicrjer 
51u§lanb^anleiljen  §u  niebrigem  $urfe  unb  bie  meljr  aU 
reichliche  Söörfeneinführung  oon  @täbteanleit)en  gu 
niebrigem  £htrfe  bieg  bert)inberten.  S3ei  ben  £t#ott)efen 
fonnten  unter  biefen  Umftänben  bie  Q\n&  unb  ^ßrooifionS- 
fä^e  tvofy  auch  eine  ^jerabfetjung  erfahren,  gu  einer  um- 
fangreichen ©rmäfngung  aber,"  bie  anregenb  auf  bie  23au- 


26)  23at)etifcf)e  £t#otf)efen=  unb  2ßedf)felbanf,  ©efrf)äft§beric^t  1914. 
")  1914,  «Rr.  205  öom  26.  3uli. 
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tätigfeit  fjätte  rtrirfen  tonnen,  tarn  e£  nid)t.  (£3  fehlte  be§* 
fjalb  botlftänbig  an  ^eubeleirjungen,  unb  ba  ben  £r)potl)efen^ 
banfen  ber  (Srruerb  älterer  ^jrjpottjefen  burcfj  bie  Konturren^ 
ber  pribaten  unb  neuerbing§  befonber3  ber  ftaatltcr)en  S3er= 
ficf)erung3anftatten  feljr  erfd)tt>ert  roirb,  fo  roar  e§  nicrjt 
teicrjt,  geeignetem  Unterlaggmateriat  in  au^reictjenbem  Wlafyt 
3U  erhalten.  Unter  biefen  $erl)ältniffen  öon  einer  £typo= 
trjefennot,  roie  e£  btelfacr)  gefcrjierjt,  51t  f£recr)en,  in  bem 
(Sinne,  al§>  ob  ein  Langel  an  (Mb  für  erfte  «£jr)potr)efen 
beftefje,  fei  mcr)t  am  ^ßla^e.  3m  ©egenteil  finb  §rj|)ott)efen= 
gelber  reicrjlicr)  borrjanben  unb  t§>  ferjlt  gerabep  an  $t)po* 
trjefenmaterial.27) 

2llfo  auf  feiten  ber  Zeitgeber  flagt  man  über  mangelnbe  Tcady- 
frage  nact)  erftftelligen  23eleir)ungen,  unb  bocf)  rjerrfcrjt  anerfannter* 
maften  am  ftäbtifctjen  ©runbftücfömarft  eine  birefte  Krebitnot  mit 
ber  ^olge,  bajs  bie  fcr)on  feit  längerer  3^it  rt>ef  entlief)  eingefctjränfte 
^Öautätigfeit  gan§  banieberliegt.  £)a£  3ufammentreffen  biefcr 
beiben  £atfacr)en  mujgte  allerbing3  beuen  abfonberticr)  oorfommcn, 
bie  nur  auf  $runb  ber  fpefulatiben  Übertreibungen  ber  jüugften 
Sßergangenfjeit  fictj  ein  Urteil  über  bie  SBerrjältniffe  bei  ber 
2öof)nung§|)robuftion  gebilbet  rjatten,  e3  tonnte  aber  bann  feinet- 
roeg§  berrounberlicr)  erfcfjemen,  ftenn  Marfjeit  barüber  fjerrfcf)te, 
bajs  ber  tiefere  Qkwab  liegt  in  ber  „Wot  ber  j  to  e  1 1  e  n 

£)ie  fiel)  ferjeinbar  rmberfpreefjenben  £atfacr)en  beuten  aber 
auet)  fcfpn  barauf  rjin,  baf$  bei  ^roeitftelligen  23eteir)ungen  biet 
Weniger  bie  g  ä  1)  i  g  f  e  i  t  al3  bxelmerjr  bie  2B  i  H  i  g  f  e  i  t  ber 
Äajrital&efttjer,  irjre  bittet  ^ur  Verfügung  [teilen,  entfetjeibenb 
ift.  3tttmer!)in  rtrirb  aud)  bei  ber  gleiten  $t)t>otr)ef,  ber  Domäne 
be3  $ribatfapital§,  ber  allgemeine  Kapitalmangel  gur  Geltung 


27j  ©ang  ärjnlidj  berichtete  im  erften  ©emefter  1914  öfters  ber 
„herein  berliner  ©runbftücf§=  unb  §t)^otrjefenmafler",  fo  3.  33. 
Anfang  2Jlai:  „S)a8  fnabbe  23eteif)ung§material  mirb  Don  ben 
$erfidjerung§gefettfd}aften,  roetdje  immerhin  etfr>a§  billiger  al§  bie 
^r^otrjefenbanfen  finb,  aufgenommen.  @§  feien  bie§  metft  5ßro* 
Iongation§=  ober  5lbIöfung§=§t)potl)efen;  e§  tjanbelt  fid^  oft  um  ganj 
geringe  ^Differenzen  in  ben  3in§»  unb  ^robifionSbebingimgen,  meldje 
bie  Umfä^e  herbeiführen."  ($ran!furter  3eihmo  1914,  9lr.  121  00m 
2.  gjlat.) 
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fommen  müffen,  crft  recf)t  in  einer  3eit,  in  ber  felbft  Klein* 
fapitaliften  infolge  ber  (£$panfion  in  nnferem  Söanftoefen  ber  @r- 
toerb  bon  tyocfyberjinättc^en  SBörfentoerten  fo  leicrjt  gemacht  toirb. 
#£ad)  ber  fcr)on  ermähnten  Tabelle  ber  „granffnrter  geitnng" 
ber^inften  fid): 

otjne  mit 
TOcfficrjt  anf  Fügung 


4%     prenft.  @c§afcarm>.  b.  1914    .    .  4,04%  4,15% 

3/2%  bat)erifct)e  DM   4,12% 

3lÄ%  babifct-e  Dbl   3,98%  4,58% 

4%     foeftf.  $rob.-Dbl   4,17%  4,30% 

4^%  $?annf)eimer  ©t.«3t.    ....  4,37%  4,20% 

4%     2Bie§babener  ©t.-Sl   4,17%  4,28% 

A%  %  Ohl  b.  @I.-®ef.  £al)met)er  .    .    .  4,74%  5,12% 

5%    $entfcrj=Snrb.  «ergto.-DM.    .    .  5,00%  5,12% 

4^>%  Dfterreid)tfd)e  ©d)afc-2foto.  ...  5,06%  5,18% 

4K>%  nng.  ©taatSrente   5,06%  5,18% 

5%     mm.  amort.  $ente  b.  1903  .    .  5,00%  5,00% 

4%%.  anatol.  @ifenb.=£)bl   5,00%  5,07% 


SBenn  man  bebenft,  bafj  §u  beginn  be£  3af)rtjnnbert3  t)in* 
reicfjenb  gtoeite  ^tj^otJjefen  für  4>< — 5%  erhalten  ttmren,  nnb 
baj3  anctj  1910  nocrj  eine  Spenge  feiger  $t)potf)efen  §n  5%  nnter* 
gebrockt  ttmrben,  fo  rotrb  man  es  toorjl  al3  ficfjer  annehmen 
tonnen,  bajs  biele  ^acrjrjrjpottjefare  infolge  ber  üblen  (Srfatjrnngen 
bei  Zeitweiligen  Söeleifmngen  bei  $btanf  ber  3)artet)n§geit  fict)  it)r 
(Mb  an^afylen  liefen  nnb  in  23örfentt>erten  ber  obigen  9lrt  an- 
legten. Qtoti  Vorteile  begünftigten  in^befonbere  biefe  tobemng 
ber  Kapitalanlage:  3nnäcr)ft  e^  möglitjE),  bnret)  eine  ent* 
fbrecfyenbe  „^ifdmng"  bon  Wertpapieren  eine  t)ot)e  ^er^infnng 
bei  gegenüber  früher  geringerem  SRtfifo  §n  erzielen,  nnb  bann  fjatte 
man  Söerte  in  ber  ßanb,  bie  im  Notfälle  otjne  allgngrofje  SSerlufte 
51t  (Mb  §n  machen  toaren  nnb  §ubem  bie  «"po'ffnnng  anf  einen 
Kur^geftinn  gaben,  greilicf)  ift  toof)l  §n  berüdfictjtigen,  baf3  einer 
^(nbernng  ber  Kapitalanlage  infofern  Hemmungen  gegenüber- 
ftanben,  aU  e§  fiel)  bei  ben  2)arlel)n3gebern  gegen  ^freite  $t)po* 
tiefen  borroiegenb  nm  ^ribatfapttaliften  tjanbelte,  bie  einerfett^ 
eine  lofale  Anlage  fitsten,  unb  bie  anbererfeit3  mit  einer  gnten 


21 


Jöeräinfung  rechneten.  £)e3f)alb  fonnte  bie  erf)öf)te  Rentabilität 
ber  Söörf entwerte  allein  nid)t  einen  Abflug  be£  Kapitals  betoirfen, 
e3  mufjten  m'elmefyr  bei  ben  früher  fo  beliebten  jtoettftelltgen  23e= 
(citjungen  felbft  gan^  befonbere  Itmftänbe  eingetreten  fein,  bie  §u 
einer  $urüdf)a(tung  ber  (Mbgeber  führten;  bie  ginSfufsfteigerung 
mar  lebiglicf)  geeignet,  bie  a  u  £  anberen  ©rünben  borteil* 
Ijaft  erfdjeinenbe  Abtoanberung  beS  Kapitals  §u  b  e  g  ü  n  ft  i  g  e  n. 

3n  biefer  Söegünftigung  beS  bereite  öorfjanbenen  (Strebend 
nad)  einer  beränberten  SBermögenSanlage  toirb  man  aucf)  ft>of)l 
ben  .gmupteinflujg  ber  ^w^fufjfteigerung  —  fotoeit  ein  birefter 
©influjs  in  grage  fommt  —  erblicfen  tonnen.  SSiet  Weniger,  ja 
öieUeicfjt  faum  fommt  in  S3etradt)tr  bafj  bie  üapitalbilbung  fpe§iell 
in  ben  Greifen,  bie  früfjer  if)r  (Mb  in  5toeitftelligen  23eleif)ungen 
anlegten,  möglidjertoeife  nacfjgeraffen  t)at.  ^ebenfalls  ift  t§>  beS= 
fyalb  in  getoiffem  Umfange  ^ntreffenb,  toenn  2  a  b  o  n  in  ber 
„ßuftmft"28)  meint,  bajs  „ba£  ,§eU  beS  «Jprjpotfyefenmarftes 
fdjtiejslid)  am  ,3in3fuf3  f)ängt  unb  oon  it)m  nidjt  §n  lofen  ift". 
Slber  man  toürbe  irren,  toenn  man  annehmen  toollte,  ba£  bie 
allgemeine  ^apitalfnappfjeit  ber  legten  Safyre  in  erfter  ßinie  für 
bie  9£ot  ber  Reiten  £>r)potf)ef  beranttoortlicf)  §u  macrjen  ift,  letztere 
muj3  üielmefjr  ifyre  befonberen  Urfacfjen  tjaben,  bie  in  ber  3£atnr 
be3  ©runbftüdS*  unb  £t)potf)efengefd)äfteg  liegen. 

SDiefe  Söefyauptung  burd)  ($egenüberftellung  ber  ,3in3fät$e  für 
bie  berfcfjiebenen  $apitalanlagemögüd)feiten  §u  betoeifen,  ttnrb 
fcfjon  belegen  nidjt  möglid)  fein,  toeil  e3  fid)  bei  bem  ginSfuft 
für  ^toeite  ,!pt)£otf)efen  um  eine  fogenannte  gemifdjte  @infommen3= 
art  tjanbelt,  ba§  Entgelt,  ba£  ber  (Gläubiger  erfjölt,  ift  nidjt  nur 
eine  ©egenleiftung  für  bie  ©enoätjrung  be§  Kapitals  überhaupt, 
es  ift  nicf)t  nur  „reiner"  Qin§>,  fonbern  in  üjm  ift  aud)  eine  SRififo- 
prämie  foVüie  ein  Arbeitsentgelt  enthalten.  9£un  fann  aber 
ä  u  fj  e  r  I  i  d)  bie  £öt)e  beS  ^tjpotfjefenjmSfufjeS  ganj  unberänbert 
bleiben,  toäfyrenb  tatfäd)Iid)  fcfyon  eine  grofce  Sßeränberung  ftatt= 
gefunben  f)at,  inbem  5.  33.  bie  Rififoprämie  bei  fallenbem  ginS* 
fufj  fid)  fteigert  über  aber  umgefefjrt,  inbem  ber  „reine  3in§" 
geftiegen,  bie  Rififoprämie  ober  ba§>  Arbeitsentgelt  bagegcn  ge- 


28)  1913,  9fr.  4. 


22 


fallen  finb.  gerner  müjgte  bei  einer  @egenüberftellung  ber  @nt« 
roicfelung  ber  berf  ergebenen  3inSfät3e  3uer[*  nactjgeraiefen  Serben, 
bajg  bei  ber  ^um  SSergleid)  herangezogenen  ^apitalanlagemöglich- 
feit  feine  SBeränberungen  eingetreten  finb,  bie  einen  SBergletcr)  nnb 
bomit  bie  $eroeisfüt)rung  illuforifctj  machen. 

@id)er  ift  j  ebenfalls,  baf}  eS  überaus  fctjtüierig  fein  toirb, 
rein  inbuftio  nacfjäumeifen,  bajg  bie  Verteuerung  ber  feiten 
^rjpottjef  nicht  allein  burcf)  bie  3^n^fu6^auffe  herbeigeführt  ift 
cor  allen  fingen  auch  wegen  beS  abfolut  inbiüibuellen  ©tjarafterg 
ber  feiten  jQtypofyd,  bann  auch  beStjalb,  raeil  gu  einem  nict)t 
geringen,  freilief)  überaus  fcfjtoierig  fcfyätjbaren  £eil  bie  gegen* 
raärtige  ©runbftücfS*  nnb  bamit  auch  bie  «gtjpotfjefenfrife  anf  bie 
(Steigerung  beS  3^n^fu§e^  zurückführen  finb.  2öir  haben  el 
alfo  nicht  nur  mit  einer  unmittelbaren,  fonbern  auch  mit  einer 
mittelbaren  Söirfung  ber  ^inSfujshauffe  §u  tun;  letztere  rairb  an 
anberer  ©teile  noch  zu  toürbigen  fein. 

Slber  auet)  ohne  einen  eraften  inbuftiben  9£achmeiS  tütrb  man 
ber  f)ter  betretenen  $nfcr)auung  pftimmen,  raenn  man  5.  33.  bie 
allerbingS  motjl  eÜoaS  §u  peffimiftiferjen  Ausführungen  beS  Suftig« 
rats  Dr.  Sfterjer29)  lieft,  in  benen  es  u.  a.  tjei^t: 

2)ie  §meite  $l))potf)d,  meiere  faft  gänzlich  auf  baS 
^ribatfapital  augeroiefen  ift,  befinbet  fiel)  in  bem  unglaub* 
liefen  fjuftanbe,  ba£  ein  SDarlehn  felbft  auf  gute  |>auS* 
grunbftücfe  perfönlicf)  zahlungsfähiger  Eigentümer  in  einigen 
feltenen  gällen  mit  ^apttalnachlafj  bis  $u  25%  neben 
hohen  ^robiftonen  unb  prüfen,  im  allgemeinen  aber  über* 
rjaupt  nicht,  unter  gar  feiner  S3ebingung  erlangt  merben 
fann,  fo  ba^  berjenige,  ber  fytutt  eine  folct)e  feVfpofyd 
^urücf prahlen  t)at,  menn  er  nicr)t  eigenes  ^apitalbermögen 
befitjt,  rettungslos  bem  91uin  anheim  gefallen  ift. 

($erabe  barin,  bajs  es  meift  nur  unter  fcrjraerften  Opfern 
möglich  mar,  ^apitaliften  jum  ©rtoerb  bon  9lad$\)potf)tkn  zu 
beftimmen,  ja  bajs  bie  Unterbringung  letzterer  oft  gerabep  im* 
möglich  mar,  liegt  ber  befte  SöeraeiS,  bafj  bie  jftot  ber  glücttcn 
$t)pofyd  in  ungleich  größerem  äftafje  auf  baS  Tcifyt  rc  0  1 1  e  n 
beS  Kapitals  als  auf  ein  yiidjt  f  ö  n  n  e  n  zurücfzufürjren  ift. 

29)  %m  Stpriltjeft  1914  be§  §anfabunbe§.  cf.  „©eutfdje  §au§* 
befi^erzeitung",  20.  Saljrg.  1913,  ©.  409. 
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28enn  ober  einerfeit*  ber  3w3fufj  eine  ftarf  ftetgenbe  £enbeng 
geigt,  anbererfeitä,  ftn'e  nod)  §u  geigen  fein  roirb,  ebenfalls  anf 
feiten  ber  ^ififoprämie  fotoie  beim  Arbeitsentgelt  —  biefeS  im 
meiteften  (Sinne  bt§>  2Borte3  —  eine  ärjnlicrje  (£nttt>icfeumg  fidj 
ootfgogen  rjaben  mnjs,  fo  ift  e3  flar,  ba{$  in  einer  folgen  Qtxi 
bie  Magen  über  „bie  %lot  ber  groeiten  $t)poti)d"  befonberS  tont 
toerben.  £)abei  braucht  ein  errjebtictjer  Xtil  ber  Urfactjen  ber 
93ertenernng  gar  nicfjt  in  bemfelben  ^eitranm  entftanben  fein, 
in  bem  biefe  felbft  einfetjt,  fonbern  fann  fdjon  oiel  früher  liegen, 
ja  nnter  Umftänben  mit  finfenbem  3in3fnf3  einrjergegangen  fein, 
fo  baf3  eine  Unterfnctjung  ber  ($rünbe  für  bie  ^rebitnot  am 
ftäbtifctjen  ©runbftüdfömarft  nictjt  erft  beim  beginn  ber  3w3fuf3* 
fteigernng  für  «fptjpotrjefen  eingnfetjen,  fonbern  anct)  bie  @nt= 
ioidehmg  einer  9ieit)e  oon  SBorjatjren  toenigftenS  in  großen  3u9eu 
§u  berücffict)tigen  fjätte. 


#m  20.  Otober  1889  tourbe  icf)  att  @of)n  bt§>  Kaufmanns 
gritj  %erf)alfe  unb  feiner  @£)efrau  Flavia  geb.  Sorbang  51t 
Treben  i/28.  geboren.  8cr)  bin  preufjifcrjer  @taat3angef)örigfeit 
unb  fatr)ofifcf)er  ^onfeffton. 

9£acf)  bem  23efucf)e  ber  9Mtoratfcf)ufe  meinet  ®eburt3orte3 
unb  be3  $önigl.  ^ßaufinifcfjen  ($rjmnafium£  gu  fünfter  i/28. 
entfcfjlofj  icf)  micf)  fcfjon  bor  2lbfcf)fuf3  be3  @r;mnafialftubium£ 
gur  Annahme  einer  £ef)rling3ftelle  in  einem  mittelgroßen 
gabrifunternetjmen  ber  Sertilbrancrje,  in  bem  ict)  aucfj  nact)  be= 
enbigter  Sefjrgeit  noct)  2  3afjre  tätig  roar.  $om  1910 
ab  roar  icf)  4  ©emefter  an  ber  Kölner  £anbel§r)ocr)fcf)ufe  im* 
matrifuliert  unb  beftanb  bortfelbft  gebruar  1912  bie  fauf* 
männifcfje  Diplomprüfung.  Sftacf)  einer  weiteren  metjr  al§>  ein* 
jährigen  prafttfcf)en  Sätigfeit  in  einem  ber  erften  Unter* 
nerjmungen  be3  rt)einifcr)=lt)eftfälifcr)en  ($etreiber)anbel3,  bie  ficf) 
an  ba§>  ^anbe^^oct)fcr)u(ftubium  anfdjlofj,  ftubierte  icf)  oon 
Dftem  1913  ab  je  §toei  @em  efter  an  ben  Unioerfitäten  23onn 
unb  S3re§fau.  2)ie  münblicrje  £)of  torprüf  ung  beftanb  ict)  am 
29.  April  1915  an  ber  @cf)lefifcf)en  griebric^^rjefm^Um* 
oerfität. 

SDurcf)  Verfügung  be3  ^erm  £Mtu3minifter3  00m  8.  8anuar 
1914  tourbe  icf)  §um  Affiftenten  be§  ftaatgn)iffenfc^aftlicr)=ftatifti= 
fctjen  <3eminar3  ber  Hniberfität  $8re3fau  ernannt.  @cf)on  oorf)er 
mar  icf)  mit  Unterricf)t3auf gaben  an  ber  §ocf)fcf)uIe  für  fommunafc 
unb  fogiafe  SBerroaltung  in  Solu  beauftragt  roorben. 

Steine  roiffenfcr)aftIicf)e  Ausübung  oerbanfe  icf)  in^befonbere 
ben  reicfjen  Anregungen,  bie  icf)  in  ben  SBorfefungen  unb  Übungen 
ber  Sperren  ^rofefforen  2)  i  e  tj  e  l ,  D  1 1 0  g  i  f  et)  e  r ,  g  I  e  et)  t  = 
f).  eim,    ©ammer^bacf),    ©  e  f  f  cf  e  n  ,     @  r  e  t  e  n  e  r , 


Herbert  äft  e  U  e  r ,  9JI  olb  e  n  t)  ouer  ,  @  et)  m  a  l  e  n  = 
bacrj,^boIf2öeber,bon2Bencfftern  t,  28  t  eben  - 
f  e  I  b  unb  Sötigobgin^fi  gefunben  habe.  OTen  meinen 
f)od)öere^rten  Settern,  namentlich  betten,  an  beren  Übungen 
unb  (Seminarien  icf)  teilnehmen  burfte,  möchte  icf)  aucf)  an  biefer 
(Stelle  Jjer§Iidf)ft  banfen. 

Stuf  ben  guten  Fortgang  ber  borfiegenben  Arbeit  ttrirfte  be* 
fonberg  nachhaltig,  bajg  e§  mir  toiebertjolt  bergönnt  mar,  in  ben 
ftaatötotffenfcfyaftltcfyen  ©eminarien  be§  §erm  (SJe^eimrat 
3)  i  e  §  e  I  unb  be§  ^errn  ^rofeffor  SC  b  o  I  f  28  e  b  e  r  über  £eile 
öer  Arbeit  §u  referieren.  Reiben  Herren,  bezüglich  §errn 
^rofeffor  SC  b  o  I  f  28  e  b  e  r  ,  bon  bem  icf)  aucf)  bie  Anregung 
^ur  Bearbeitung  be3  £hema3  erhielt,  unb  beffen  toeiteftgehenber 
perfönCicfjer  unb  fachlicher  görberung  icf)  micf)  feit  bem  Beginn 
meinet  $ochfcf)ulftubium3  alCgett  erfreuen  fonnte,  bin  tdt)  gu  gan^ 
befonberem  £)anfe  berpflicf)tet. 


$vti$  Ser&alle, 


